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1 JOHDANTO

Suomalainen yhteiskunta on ennen kokemattoman haasteen edessé. Vaeston ikaantymi-
nen ja talouskasvun tyrehtyminen vahentévat verotuloja ja lisaavét julkisten palvelujen
kulutusta. Vanheneminen on ongelma erityisesti kuntasektorille, joka vastaa peruster-
veydenhuollosta ja vanhustenhoidosta. Samaan aikaan globalisaatio ja sen kiihdyttdma
valtioiden vélinen verokilpailu johtaa veropohjien murenemiseen, mika vaikeuttaa julki-
sen vallan toimintansa rahoittamiseen tarvitsemien verotulojen kerdamista (Korkman
2009, 14-15). Suurella osalla kunnista on jo nyt isoja vaikeuksia tayttaa lakiséateiset
tehtdvat. Samalla kun mietitddn uusia rakenteita ja tapoja palveluiden jarjestamiseen, on
myos l6ydettava keinoja kasvattaa tuloja.

Suomen kuntien tarkein tulonldahde on kunnallinen tulovero. Taémén lisaksi kunnat
kerdavat kiinteistoveroa, jota on viime vuosien julkisessa keskustelussa vaadittu koro-
tettavaksi (ks. esim. Korkman 2009; 36; Verotuksen kehittamistyéryhma 2010, 103).
Toistaiseksi kiinteistoveron merkitys on kuitenkin ollut vahainen. Valtio on pitanyt paa-
toksillaan kiinteistoveron ylarajat kansainvélisesti vertaillen alhaisina, ja monet kunnat
ovat paatyneet pienimpaan mahdolliseen veroprosenttiin etenkin asuinrakennusten koh-
dalla. Tamé johtunee kiinteistéveroon liittyvista oikeudenmukaisuusongelmista. Oikeu-
denmukaisuus merkitsee tietysti eri henkildille eri asioita ja erityisesti politiikassa oi-
keudenmukaisuuden sisaltd voidaan muokata jokaisen tahon omiin tarkoitusperiin sopi-
vaksi tai jattdd kokonaan maéarittelematta. Sen sijaan verotieteisséd oikeudenmukaisuus
maadritellddn horisontaalisen ja vertikaalisen oikeudenmukaisuuden késitteiden avulla
(Niskakangas 2011, 63).

Veronmaksutaakan voidaan sanoa jakautuvan oikeudenmukaisesti, kun jokainen me-
nettaa yhta paljon hyvinvointia. Jos oletetaan kaikkien kuluttajien hydtyfunktion olevan
samanlainen, eli etta tietylla maarélla tuloja jokainen saa yhta paljon hyétya tai hyvin-
vointia, oikeudenmukaisuus edellyttaa, ettd samantuloisia verotetaan yhta paljon ja eri-
tuloisia toisistaan poikkeavilla maarilla. Horisontaalisella oikeudenmukaisuudella tar-
koitetaan talloin sitd, ettd samanlaisessa taloudellisessa asemassa olevia verotetaan yhta
ankarasti. Vertikaalinen oikeudenmukaisuus puolestaan edellyttad, etta tulojen kasvaes-
sa rasite kasvaa véhintaén vastaavassa suhteessa. Usein horisontaalinen oikeudenmukai-
suus on helpompi ymmartad, mutta molemmat kasitteet perustuvat samalle, tasapuolisen
kohtelun periaatteelle, silla periaate edellyttdd yht& suuren hyédyn, ei yht& suuren raha-
maardn menettdmistd. Nain ollen sekd horisontaalinen ett4 vertikaalinen oikeudenmu-
kaisuus ovat yhta tarkeitd periaatteita. (Musgrave & Musgrave 1973, 216.) Téssa tut-
kielmassa oikeudenmukaisuutta tarkoitellaan 1ahinn& vertikaalisen oikeudenmukaisuus-
periaatteen ndkodkulmasta. Richard Musgrave ja Peggy Musgrave (1973, 216-219) to-
teavat, ettd yhtd suuren hyddyn maarittdminen erilaisessa taloudellisessa asemassa ole-
vien kesken edellyttdisi tulojen rajahyotykdyran tuntemista. Jos oletetaan, etta rajahyoty



on vaheneva (yksi lisdeuro tuo vdhemman hyotya suuri- kuin pienituloisille), yht& suu-
ren hyédyn menettdmiseksi suurituloisten on maksettava enemman veroja suhteessa
tuloihinsa kuin pienituloisten. TallGin progressiivinen verotus olisi tasapuolista kohtelua
ja vertikaalisesti oikeudenmukaista. Vaikka asian todettaisiin olevan néin, progression
jyrkkyyden selvittdminen edellyttéisi hyotyfunktion taydellistd tuntemista, miké lienee
kéytdnnossa lahes mahdotonta. Vertikaalisesti oikeudenmukainen tulonjako on lisaksi
edelld kuvattua monimutkaisempaa, silla lopputulos riippuu valittavasta uhrauksen mit-
taamisen periaatteesta (Musgrave & Musgrave 1973, 217-219). Joka tapauksessa téssa
tutkimuksessa oletetaan tulojen ja varallisuuden rajahyotyjen olevan joko vakioita tai
laskevia. Rajahyotykayran laskevalle muodolle on itse asiassa jonkinasteisia empiirisia
todisteita. Esimerkiksi 2000-luvun alkuvuosina onnellisuus ei erdan tutkimuksen mu-
kaan lisaantynyt, vaikka tulot kasvoivat merkittavasti (Broadway, Chamberlain & Em-
merson 2010, 778). Jos onnellisuus siis rinnastetaan taloustieteessa kaytettavaan hyo-
tyyn, edelld mainittu tulos viittaa laskevaan tulojen ja varallisuuden rajahyotykayraan.
Talloin vertikaalisen oikeudenmukaisuuden toteutuminen edellyttad verotuksen olevan
vahintaan ei-regressiivista. Kuten myéhemmin esitetaan, kiinteistovero voi rikkoa verti-
kaalisen oikeudenmukaisuuden periaatetta. Toisaalta myds horisontaalisen oikeuden-
mukaisuuden ongelma on kiinteistéveron kohdalla merkittava ja sekin saa huomiota.

Verotuksen kehittdmista pohtinut tyéryhma esitti vuonna 2010 tuloveron alentamista
ja yhteisdveron ohjaamista kokonaan valtiolle. Kuntien alentuneet tulot voitaisiin tyo-
ryhman mukaan kompensoida nostamalla Kiinteistoverotusta (Holm & Huovari 2011,
9). Vuonna 2012 valtio lisasi kiinteistoveron merkitysta kunnille poistamalla sen niin
sanotuista laskennallisista verotuloista. Valtion maksamat tuet kunnille riippuvat niiden
laskennallisista verotuotoista siten, ettd vahan verotuloja tienaavien kuntien valtion-
osuuksia on korotettu ja paljon tienaavien kuntien osuuksia laskettu. Nain ollen kunnat
eivat taysimaaraisesti hyddy verotulojensa kasvattamisesta. Kiinteistovero ei siis enaa
ole osa tata jarjestelmad, joten nyt sen korottaminen on kunnille taloudenpidon nako-
kulmasta houkuttelevampaa. (Laki kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta 29 §; Laki
kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta annetun lain muuttamisesta.)

Tassa tutkimuksessa pyritddn vastaamaan kysymykseen siitd, miten vakituisten
asuinrakennusten Kiinteistdveron kuntakohtaiset erot jakautuvat asunnon omistajien ja
vuokralaisten maksettaviksi Suomessa. Tutkimus toteutetaan estimoimalla yhtalo, joka
kuvaa asuntojen vuokraan vaikuttavia tekijoitd, joista Kiinteistdveron suuruus on erityi-
sen mielenkiinnon kohteena. Lahteend on kuntatason aineistoa Kelalta, Kuntaliitolta,
Tilastokeskukselta sekad tyo- ja elinkeinoministeriolté, joiden liséksi kdytossad on Risto
Peltolan (2014) raportin aineisto asuntojen verotusarvoista. Selitettdvand muuttujana on
Kelan yleisen asumistuen saajien maksama keskivuokra neliometrilta. Selittdvind muut-
tujina ovat efektiivinen kiinteistovero sekd useita kontrollimuuttujia, jotka kuvaavat
kuntien véesttd, sosiaalisia olosuhteita ja palvelutuotantoa. Tavoitteena on talla tavoin



saada tietoa sek& Suomen asuntomarkkinoista etté kiinteistoverojérjestelmén progressii-
visuudesta, sekd tuottaa informaatiota kuntien paatoksenteon tueksi. Koska Kiinteistdjen
omistajat ovat keskiméarin vuokralla asujia varakkaampia, Kiinteistoveron vaikutuksia
selvittamalla on mahdollista tutkia veron tulonjakovaikutuksia (Orr 1968, 262). Lisaksi
pienituloisten on hankalampi muuttaa paikkakunnalta toiselle, miké saattaa johtaa kiin-
teistoveron regressiivisyyteen. Kiinteistoveron vuokraan kohdistuvan vaikutuksen ym-
martdminen palvelee merkittavasti poliittista paatoksentekoa, kun arvioidaan kunnallis-
ten palveluiden rahoittamista kiinteistoveron avulla. (Tsoodle & Turner 2008, 64.) Kiin-
teistdveron muuttaminen on poliittinen paatos, joten on tarkead, ettd paatoksentekijoilla
on mahdollisimman oikea késitys kiinteistoveron vaikutuksista muun muassa kuntata-
louteen ja tulonjakoon.

Taman opinnaytetydn rakenne on seuraava: ensin esitellaan Kiinteistoveron taloustie-
teellisid ja kansallisia piirteitd. Tamén jalkeen kdydaan lapi aiempaa empiirista tutki-
musta kiinteistéveron maksurasituksen jakautumisesta ja esitelldén tdman opinnaytetyon
tutkimusasetelma. Lopuksi esitetddn saadut tulokset ja johtopaatokset.



2 KIINTEISTOVERON PIIRTEET

2.1 Suomen kiinteistovero

Kiinteistot ovat hyvin vanha verotuksen kohde. VVuosisatojen ajan kiinteistot olivat tar-
kein tulonlahde ja kehittymattomien markkinoiden oloissa helpoin verotuskohde julki-
selle vallalle. Suomessa kiinteistéverosta luovuttiin 1900-luvun alussa, ja 1992 se palasi
korvaten ongelmalliset asuntotulon verotuksen, Kkiinteistdtulon harkintaverotuksen,
manttaalimaksun ja katumaksun. Kayttdénottoa perusteltiin muun muassa globaalilla
verokilpailulla, jonka takia paikallaan pysyvat kiinteistot olivat ihanteellinen verotus-
kohde. (Niskakangas 2011, 129.) Kiinteistoverotuotot ovat olleet selvésti suurempia
kuin poistuneiden verojen ja maksujen yhteisméaéra, joten kiinteistoverolla on ilmeisesti
korvattu myds muiden verojen tuottojen vaheneminen (Arhippainen & Pyykkdnen
2000, 9). Vuonna 2015 kiinteistoveroa keratdan verohallinnon ennakkotiedon mukaan
noin 1,6 miljardia euroa (Kaikki kunnat, Kiinteistoverotustiedot, yhteenveto, verovuosi
2015).

Jo lainvalmisteluasiakirjoista ilmenee, ettda kiinteistoveroa perusteltiin Suomessa
myo6s hyotynakokohdalla: kiinteistonomistaja hyotyy kunnan rakentamasta infrastruk-
tuurista. Veron maaraa ei kuitenkaan lasketa sen mukaan, kuinka paljon Kiinteistdn
omistaja infrastruktuurista hyotyy, vaan yksinomaan Kiinteiston laskennallisen arvon
mukaan. Nain ollen kiinteistdvero on nimenomaan vero eik& maksu. Kiinteistoveroa voi
pitdd myos tuloveron taydentédjand, koska periaatteessa sen avulla voidaan verottaa rea-
lisoimatonta Kiinteiston arvonnousua eli veronmaksukyvyn kasvua. Tamén aito toteu-
tuminen tosin edellyttdisi, ettd kiinteistoveron maara perustuisi kiinteiston todelliseen
markkina-arvoon, miké ei Suomessa talla hetkella toteudu. (Niskakangas 2011, 130.)

Suomen Kiinteistoverojarjestelma poikkeaa useimmista muista maista siing, etta taal-
Ia kunnat saavat paattaa useita eri veroprosentteja erilaisessa kéytossa oleville kiinteis-
toille. Useimmissa maissa eri kiinteistotyyppien erilainen verokohtelu mahdollistetaan
saatamalld verotusarvon laskentaperiaatteita tai myontamalla verovapauksia. (Arhippai-
nen & Pyykkonen 2000, 25.) Jokaisen Suomen kunnan on maaréattava vahintaan kaksi
kiinteistoveroprosenttia: yleinen kiinteistoveroprosentti seka vakituisen asuinrakennuk-
sen kiinteistoveroprosentti. Yleiselld kiinteistoveroprosentilla verotetaan maapohjaa
seka sellaisia rakennuksia, joille ei ole erikseen mééaratty omaa kiinteistéveroprosenttia.
Kunnat voivat halutessaan s&atdd myos nelja muuta kiinteistéveroprosenttia: rakenta-
mattoman rakennuspaikan, muun kuin vakituisen asuinrakennuksen (kaytanndssé loma-
asuntojen), voimalaitosten ja yleishyodyllisten yhteisdjen kiinteistoveroprosentin. Jos
néité ei ole erikseen saadetty, kyseisia kohteita verotetaan yleisen kiinteistoveroprosen-
tin mukaan. (Jarvenoja 2008, 179-181; Kiinteistoverolaki 11-14 §8.) S&adokset eivat



koske Ahvenanmaan kuntia, silla Ahvenanmaalla on sen itsehallintoasemaan perustuva
oikeus paattad omasta kuntaverojen keruustaan (Ahvenanmaan itsehallintolaki 18.5 §8).

Taulukossa 1 on esitetty valtion saatdmat kiinteistoverojen ylé- ja alarajat vuosien
2012 ja 2015 osalta. Nykyisien rajojen liséksi tdsséd opinndytetydssd ovat olennaisia
my06s vuoden 2012 rajat, koska tyon empiirisessa osiossa tutkitaan kiinteistoveron vai-
kutusta vuokriin nimenomaan vuoden 2012 aineistoja kayttéen.

Taulukko 1. Suomen kiinteistoveroprosentit 2012 ja 2015.

Kiinteistoverolaji Vuoden 2012 rajat | Vuoden 2015 rajat | Huom.
(%) (%)

Yleinen kiinteistovero 0,60-1,35 0,80-1,55 Jokaisen kunnan
saadettava

Vakituisten asuinraken- | 0,32-0,75 0,37-0,80 Jokaisen kunnan

nusten vero saadettava

Rakentamattoman ra- 1,00-3,00 1,00-3,00 Pakollinen 14:lle

kennuspaikan vero Helsingin seudun
kunnalle

Muiden asuinrakennus- | 0,60-1,35 0,80-1,55 Enintaan 0,60 pro-

ten vero senttiyksikkoa

vakituisia asuinra-
kennuksia korke-
ampi, enintaan
yleisen kiinteisto-
VEron suuruinen

Yleishyddyllisen yhtei- | 0,00-1,35 0,00-1,55
son kiinteistovero
Erdiden laitosten vero Enintéan 2,85 Enint&an 2,85 Voimalaitokset ja

ydinpolttoaineen
loppusijoituspaikat

Suomessa kunnat saavat keskiméarin verotuloistaan vain vajaat nelja prosenttia
omaisuusveroista. Esimerkiksi OECD-maiden keskiarvo on noin neljakymmenta pro-
senttia. (Arhippainen & Pyykkonen 2000, 9.) Vuonna 2010 kuntien verotuloista 1,2
miljardia eli 7,5 prosenttia tuli Kiinteistoverosta (Niskakangas 2011, 132). Suomessa
paikallishallinto tosin poikkeaa useimmista OECD-maista paitsi rahoituksensa, myods
kokonsa puolesta. Suomessa, kuten muuallakin Pohjoismaissa, kuntasektorilla on paljon
hyvinvointivaltion perustehtavid. Suomessa kuntien vastuulla ovat muun muassa ter-
veydenhuolto, sosiaalitoimi ja koulutus. Vuonna 1999 kuntien osuus Suomen julkisesta
sektorista oli noin kaksi kolmasosaa, ja joka viides suomalainen tydssékavija oli kunnan
palveluksessa. (Moisio 2003, 370.)

Maapohjan verotusarvoa sdddettdessa otetaan huomioon muun muassa arvioitu
markkina-arvo, sijainti, kaavoitus ja kunnallistekniikka. Rakennuksen verotusarvon
pohjana on jalleenhankinta-arvo, josta tehd&én iasté ja rakennusmateriaalista riippuvat
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poistot. Keskenerdisen rakennuksen vero riippuu sen valmiusasteesta. (Jarvenoja 2008,
199, 206.) Kiinteistoveron tilittaa kiinteiston omistaja. Asunto-osakeyhtion osakas mak-
saa veroa valillisesti vastikkeensa kautta (Niskakangas 2011, 130). Jos rakennuksen
omistaja on eri kuin tontin omistaja, myos vero jakautuu nédiden kesken. Veron méara ei
riipu omistajasta, olipa tdméa luonnollinen henkil®, yhteisd tai vaikkapa valtio. Veron
maarda lasketaan erikseen sekd maapohjan ettd rakennuksen verotusarvosta. VVeroprosen-
tin méaraa kiinteiston sijaintikunta valtion asettamien veron yla- ja alarajojen puitteissa.
(Jarvenoja 2008, 163-166.) Suomessa tietyt kiinteistotyypit on vapautettu Kiinteistove-
rosta, merkittdvimpind maa- ja metsatalousmaa (Jarvenoja 2008, 173).

Tontille kohdistuvaa kiinteistoveroa laskettaessa méaritetddn ensin tontin verotusar-
vo. Se perustuu tonttihintakarttoihin, jotka laaditaan toteutuneiden kauppojen, maapoli-
tilkan ja kaavatietojen mukaan. Verotusarvo on kuitenkin pienempi kuin tonttihintakar-
tan mukainen arvo. (Arhippainen & Pyykkonen 2000, 16.) Rakennuksen verotusarvon
pohjana on jalleenhankinta-arvo, josta tehdaan iasta ja rakennusmateriaalista riippuvat
poistot. Keskenerdisen rakennuksen vero riippuu sen valmiusasteesta. (Jarvenoja 2008,
199, 206.) Nain ollen tontin verotusarvo perustuu osin markkina-arvoon, kun taas ra-
kennuksen verotusarvo ei ole lainkaan sidoksissa markkina-arvoon (Arhippainen &
Pyykkonen 2000, 17). Kiinteistdjen markkina-arvoja on ylipadtddn vaikea maéarittaa.
Maarityksen epatarkkuudet ja virheet puolestaan johtavat epdoikeudenmukaisuuteen ja
tata kautta kiinteistoveron epasuosioon. (Loikkanen & Lyytikdinen 2009, 247.)

Kiinteistoverosta noin kolmekymmenté prosenttia maksavat yksityishenkil6t, hieman
yli kuusikymmenta prosenttia yhteisot (mukaan lukien asunto-osakeyhtiot) ja vajaa
kymmenen prosenttia julkisyhteisot. Julkisyhteison osuutta tarkasteltaessa on otettava
huomioon, ettd kunnat eivat maksa kiinteistoveroa omalla alueellaan olevista rakennuk-
sista. (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 54.) Noin puolet kiinteistoveroista kohdistuu
vakituisiin asuntoihin (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 66).

Tarkasteltaessa kuntien valitsemia kiinteistoveroprosentteja havaitaan paljon vaihte-
lua yleisessa Kiinteistoveroprosentissa. Sen sijaan vakituisen asunnon Kiinteistoveropro-
sentit ovat useimmissa kunnissa lahella pienintd mahdollista veroprosenttia. (Loikkanen
& Lyytikainen 2009, 228.) Kuvio 1 esittdd tdman visuaalisesti. Kuvasta havaitaan, etta
ympéri Suomea on suuri maard kuntia, joiden veroprosentti oli vuonna 2012 valilla
0,32-0,40 prosenttia. 0,50 % tai enemmaén veroa perivat kunnat ovat pieni vdhemmisto.
Vaikka kunnat tekevét paatoksen kiinteistoveron suuruudesta, se on tosiasiassa noussut
valtion paatoksilla eduskunnan korotettua veron alarajoja (Arhippainen & Pyykkdnen
2000, 10).
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Kuvio 1. Vakituisen asunnon kiinteistéveroprosentti vuonna 2012 kunnittain. (Lahde:
Verohallinto)
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Kiinteistéverotulot jakautuvat hyvin epatasaisesti. Helsinki saa yksinaan viidennek-
sen koko maan kiinteistoveroista ja kaksikymmenté kuntaa yhteensa puolet (Arhippai-
nen & Pyykkonen 2000, 50-51). Arhippainen ja Pyykkdnen (2000, 69) ovat tutkineet
kuntien valisid kiinteistdverovirtoja, eli selvittdneet verojen maksamista muualle kuin
asuinkuntaan. Esimerkiksi monet yritykset, joilla on toimipaikkoja eri puolilla Suomea,
ovat sijoittaneet paakonttorinsa Helsinkiin. Kun yritykset maksavat kiinteistéveroja niil-
le kunnille, joiden alueella yrityksilla on toimitiloja, syntyy verovirta Helsingistd muu-
alle Suomeen. Virta syntyy myds, kun muualla asuvat mékinomistajat maksavat Kiin-
teistoveroja mokin sijaintikuntaan. Maakuntatasolla tarkasteltuna ainut alue, joka mak-
saa kiinteistdveroja enemman kuin saa, on paikaupunkiseutu. Tdma on mielenkiintoi-
nen havainto: kiinteistoveron alarajojen nostoa pohdittaessa voidaan miettid, onko kiin-
teistoverolla jopa tulonsiirrollisia ulottuvuuksia rahan virratessa vauraalta paakaupunki-
seudulta muualle Suomeen.

Vaikka kiinteistoveron merkitys on kokonaisuudessaan véhdinen, kuntakohtaiset erot
ovat merkittavid erityisesti muiden kuin vakituisten asuntojen — eli l&hinnd loma-
asuntojen — verokertymén osalta. Vuonna 1997 tdman kiinteistoverolajin kertymé vasta-
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si 0,5 %:a kuntien tuloverokertymastd, mutta kymmenessa kunnassa tdma suhde oli jopa
kymmenen prosenttia. Kérkisijalla oli Kustavi, joka kerési loma-asunnoista kiinteistove-
roa maéaran, joka vastasi 28,4:44 prosenttia kunnan tuloverokertyméstd. Muutkin suh-
teellisesti eniten hyotyvat kunnat ovat pienié saaristo- ja kesamokkikuntia. (Arhippainen
& Pyykkonen 2000, 41, 43.) Absoluuttisesti suuria kiinteistoverotuloja muista kuin va-
Kituisista asunnoista saavat myds Tampere ja Espoo. Arhippainen ja Pyykkdénen (2000,
41) arvelevat tdiman johtuvan siitd, ettd ne ovat pinta-alaltaan suuria kuntia, joissa kiin-
teistdjen hinnat ovat korkeita.

Hieman pienemmélle kuntajoukolle suhteellisesti tarkeé kiinteistoverolaji on Kiinteis-
tovero muista kuin asunnoista. Eniten hy6tyvien kuntien joukossa on paljon voimalai-
toskuntia, pienid, kaikkia kiinteistoja ankarasti verottavia saaristokuntia, seka Helsinki,
joka tienaa suuria summia arvokkaiden liikerakennusten Kiinteistoverosta. Eniten suh-
teessa kunnan tuloverokertyméan (31,8 %) néité veroja tienasi vuonna 1997 ydinvoima-
lakunta Eurajoki. Toisen ydinvoimalaitoksen sijaintikunta Loviisa on listassa neljantena
(15,9 %). Kaikkien kuntien keskiarvo oli 2,2 prosenttia.

Poistamalla kiinteistovero valtionosuuksien tasausjarjestelmasta valtio on tehnyt
kiinteistoverotuksen kunnille taloudellisesti houkuttelevammaksi (Loikkanen & Lyyti-
kéinen 2009, 251). Vaikuttaa kuitenkin siltd, etteivat kunnat ole tahén erityisen innok-
kaasti tarttuneet. Kiinteistoverotulojen kasvussa ei nimittain ole havaittavissa erityisen
suurta piikkia lainmuutoksen jalkeen (Kaikki kunnat, Kiinteistéverotustiedot, yhteenve-
to, verovuosi 2011).

Verotuksen kehittamistyéryhma esitti vuonna 2010, ettd yleinen kiinteistdéveropro-
sentti eriytettaisiin maapohjan ja rakennusten kiinteistoveroprosenteiksi ja ettd voima-
laitoksia ja loma-asuntoja lukuun ottamatta kiinteistoveron ylarajoista luovuttaisiin.
Liséksi maapohjan kiinteistoveron alarajan tulisi olla rakennusten kiinteistoveron alara-
jaa korkeampi (Holm & Huovari 2011, 40). Ylipaataan entistd suurempi osa Kiinteisto-
verosta tulisi kohdistaa maapohjaan. Tydryhméan mielesta kiinteistoverokertymaa tulisi
kasvattaa silloiseen maarédan nahden viidellakymmenella prosentilla eli noin kuudella-
sadalla miljoonalla eurolla. (Verotuksen kehittamistydéryhmé 2010, 103.)

Aika ajoin kdydaan keskustelua Kiinteistdveron ulottamisesta myds maatalousmaa-
han ja metsaan. Verotuksen kehittamistyoryhma (2010, 103) toteaa loppuraportissaan,
ettei se née erityisia syita olla verottamatta peltoja ja metséd, mutta suosittelee lisaselvi-
tyksia ennen laajentamispaatosta. Peltojen verotusarvo on metsaan verrattuna vahainen,
joten metsén verottamisella olisi moninkertaisesti suuremmat vaikutukset. Metsén kiin-
teistovero kannustaisi metsanomistajia hakkaamaan metsaa tasaisemmin, kun metsésta
taytyisi vuosittain maksaa veroa. Toisaalta ongelma on juuri siind, ettd veroa pitaisi
maksaa myos silloin, kun metsasté ei ole saatu tuloja. Metsén kiinteistoveron myo6té
metsatalouden verorasitus nousisi selvasti muita elinkeinoja korkeammaksi. Kokonais-
veroaste pysyisi samana, mikéli mets&énomistaja saisi vahentda Kkiinteistéverot puun
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myyntituloista maksamistaan veroista. Tallgin valtio menettéisi verotulojaan kunnille.
(Arhippainen & Pyykkonen 2000,117.)

Arhippainen ja Pyykkoénen (2000, 86, 126) ovat tehneet koelaskelmia vaikutuksista,
joita kiinteistéveron valtionosuuksien tasausjarjestelmasta poistamisella kuntataloudelle
on. He ovat tehneet laskelmat seké nykyjarjestelmélle ettd mallille, jossa kiinteistovero
kohdistuisi myds metsaan. Laskelmien mukaan lahes puolet niista kunnista, joiden vero-
tulot ovat pienentyneet valtionosuusuudistuksen myotd, nousisivat metsén kiinteistove-
rotuksen ansiosta parempaan taloudelliseen tilanteeseen kuin missé ne olivat ennen val-
tionosuusuudistusta. Erot kuntien valilla olisivat kuitenkin hyvin suuret ja asukasta koh-
den laskettuna eniten hyoétyisivat jo valmiiksi rikkaat kunnat (Arhippainen & Pyykko-
nen 2000, 127).

2.2  Taloustieteen ndkemys

Erdas tapa luokitella verot on jako tuloverotukseen, kulutuksen verotukseen (esimerkiksi
arvonlisédvero) seka omaisuuden hallinnan ja siirtdmisen verotukseen. Kiinteistovero
kuuluu viimeksi mainittuun ryhmaan. (Niskakangas 2011, 19.) Piketty (2010, 828) esit-
taa, ettd kun (kotitalouksien varallisuus)/(kotitalouksien tulot) -suhdeluku kasvaa, pééa-
oman osuutta verotuloista tulee kasvattaa. Varallisuus suhteessa tuloihin onkin kasvanut
huomattavasti OECD-maissa ja etenkin Manner-Euroopassa 1970- ja 2000-lukujen va-
lilld ja trendi vaikuttaa jatkuvan. Esimerkkina Piketty (2010, 827) esittad Ranskan (koti-
talouksien varallisuus)/(kotitalouksien tulot) -suhdeluvun kehityksen. Suhde on kasva-
nut toisen maailmansodan jalkeen jatkuvasti. Pikettyn laskelmien mukaan se oli esimer-
kiksi toisen maailmasodan jélkeisind vuosina noin 1-1,5, vuonna 1970 jo 3 ja vuonna
2006 jopa 6. Kasvu on ainakin osittain selitettavissa varallisuusesineiden, kuten asunto-
jen ja osakkeiden, arvonnousulla. (Piketty 2010, 827; Weale 2010, 834.)

Kuviossa 2 on Pikettyn mallin mukaisesti laadittu graafinen esitys Suomen kotitalo-
uksien varojen ja tulojen suhteesta. Kuvio on laadittu Tilastokeskuksen varallisuustut-
kimusten tulosten perusteella (Kotitalouksien varat — —). Kun Tilastokeskuksesta saata-
villa olevien kuuden vuoden varallisuusluvut jaetaan vastaavien vuosien tuloilla, havai-
taan varat/tulot -suhteessa selvé kasvutrendi. Ainut vuosi, jolloin suhdeluku on laskenut
edellisesté tilastovuodesta, on 1994. Tamé& poikkeama johtunee lamasta, jolloin asunto-
jen ja osakkeiden arvot romahtivat 1980-luvun lopun tasostaan. Tamén jalkeen kasvu on
ollut selvéé: vuonna 1994 suhdeluku oli 3,3, vuonna 1998 3,5, vuonna 2004 4,5 ja
vuonna 2009 5,0. Mikéli hyvaksytdan Pikettyn ajatus, jonka mukaan (kotitalouksien
varallisuus)/(kotitalouksien tulot) -suhteen kasvaessa pddomaan kohdistuvaa verotusta
on kasvatettava, paadytdan johtopaatokseen, ettd myods Suomessa padomaan kohdistu-
vaa verotusta on lisattavd. Pelkka kotitalouksien kokonaisvarallisuuden tarkastelu ei
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kuitenkaan antane riittavésti perusteita kiinteistoveron muutoksille, joten alla olevassa
kuviossa on esitetty myos (asuntovarallisuus)/(kaytettavissa olevat tulot) -suhde, joka
on myos laskettu edelld mainitun Tilastokeskuksen aineiston avulla. Kuviota tulkittaes-
sa on huomattava, ettad aineistoa ei ole keratty tasaisin véliajoin, vaan havaintojen vali
vaihtelee yhdestéd vuodesta viiteen vuoteen. Sekd kokonaisvarallisuus ettd asuntovaralli-
suus nayttavat noudattavan samanlaista kehityskulkua, mika osoittaa asuntovarallisuu-
den merkityksen olevan erittdin suuri kotitalouksien kokonaisvarallisuuden kertymisen
kannalta.

/./. (Varallisuus)/(Kaytettavissa olevat tulot)

2 == (Asuntovarallisuus)/(Kadytettavissa olevat
tulot)

1

O T T T T T

1987 1988 1994 1998 2004 2009

Kuvio 2. Suomen kotitalouksien varojen ja kaytettavissa olevien tulojen suhde. (Lahde:
Tilastokeskuksen varallisuustutkimukset)

Suurin osa suomalaisten kotitalouksien varallisuudesta on asuntovarallisuutta. Lisak-
si tdmé& varallisuus on kasvanut viime vuosina selvasti kaytettdvissa oleviin tuloihin
suhteutettuna. Jos julkinen valta arvostaa vakaata ja kasvavaa veropohjaa, asuntovaralli-
suuden verottaminen olisi houkuttelevaa. Tulojen merkitys suhteessa varallisuuteen
vastaavasti vahenee, mik& heikentd4 tuloverotuksen houkuttelevuutta. Pikettyn (2010)
esittdma ratkaisu tallaisessa tilanteessa on siis nimenomaan varallisuuden ankarampi
verotus. Koska Suomessa suurin osa kasvavasta varallisuudesta on asuntovarallisuutta,
voitaneen todeta, ettd asuntojen verotuksen eli kiinteistéveron Kiristdminen suhteessa
tuloverotukseen olisi oikea toimintatapa. Piketty (2010, 828) ei kuitenkaan perustele
saati todista vaitettddn varallisuuden ja tulojen suhdeluvun ja veropolitiikan valisesta
taloustieteellisesti ’oikeaoppisesta” kytkoksestd. Han on saattanut johtaa kyseisen saan-
non ndkemyksestadn, jonka mukaan tuloerojen kasvu uhkaa demokratian perustuksia
(Piketty 2013, 16).

Ei ole selvad, kuinka vertailukelpoisia ylla olevat, Suomelle lasketut varallisuuden ja
tulojen suhdeluvut ovat Pikettyn laskemien Ranskaa koskevien suhdelukujen kanssa.
Liséksi Suomen osalta ei ole saatavilla vuotta 1987 vanhempia tietoja, joten ylla oleva
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kuvio esittdd melko lyhytta aikavélia. Toisaalta pitkaan jatkunutkaan kehitys ei ole tae
tulevasta, mutta kyseessa nayttaisi olevan rakenteellinen ilmid: padoman kasautuminen
vie aikaa (Piketty 2010, 828).

Julkinen valta voi rahoittaa palveluja paitsi veroilla, myds maksuilla. Maksu on kor-
vaus jonkin palvelun kéytostd, kun taas vero on vastikkeeton pakko-otto (Niskakangas
2011, 15). Koska julkiset palvelut vaikuttavat kiinteiston arvoon, voi kiinteistéveroa
pitdd paikallisten palvelujen epdsuorana maksuna (Loikkanen & Lyytikdinen 20009,
222). Toisaalta on hyvin kyseenalaista, toimiiko kiinteistovero todellisuudessa télla ta-
voin. Esimerkiksi Isossa-Britanniassa on havaittu, ettd kiinteistovero ja kunnallisten
koulujen laatu kapitalisoituvat asuntojen hintaan, vaikka Kkiinteistovero maksuna
-ajatuksen mukaan kunnallisten palveluiden laadun ei pitéisi nakya enad asunnon hin-
nassa, vaan palveluiden laadusta maksettaisiin yksinomaan kiinteistoveron muodossa
(Broadway ym. 2010, 804).

Suomalainen kiinteistovero on niin sanottu paikallisvero. Hyvé paikallisvero on riit-
tavan tuottoisa, kasvava ja vakaa, hallinnollisesti helppo kerata, ei perusteettoman hel-
posti ulkopaikkakuntalaisten maksettavaksi vyorytettavd, sen kéytté on lapindkyvéa
eiké sen veropohja ole herkasti liikkuva. Suomen kiinteistévero tayttaa suurimman osan
naistd ehdoista. Ongelmallisina kohtina voi pitad l&hinné ulkopaikkakuntalaisten asemaa
vapaa-ajan asuntojen osalta, seka muualle rekisterdityjen yrityksien omistamien voima-
laitosten veroa. (Niskakangas 2011, 131.) Valtion tulisikin asettaa yléraja vapaa-
ajanasuntojen ja voimalaitosten kiinteistoverolle, kuten Suomessa on tehty. liman yléra-
joja kunnat voisivat maksattaa omia kulujaan ulkopaikkakuntalaisilla perusteettoman
paljon, mika lienee epaoikeudenmukaista. (Niskakangas 2011, 132.) Toinen vaihtoehto
ulkopaikkakuntalaisten kohtuuttoman verotuksen vélttdmiseksi olisi yhdistdd kaikki
rakennukset saman veroprosentin alle, jolloin ulkopaikkakuntalaisten veroja ei voisi
korottaa ilman, ettd myds paikkakunnan vakituiset asukkaat karsisivat samalla tavalla
(Verotuksen kehittdmistyéryhma 2010, 104). Sen sijaan maapohjan ja vakituisen asuin-
rakennuksen veroprosentille ei tarvitsisi asettaa ylarajaa. Tdma Niskakankaan (2011,
132) paatelma johtunee siita, etta erityisesti vakituisen asunnon veroprosenttia hillitsee
kunnanvaltuustojen poliittinen vastuu, koska kunnan vakituiset asukkaat valitsevat itse
vakituisen asunnon verosta paattavan valtuuston. Vuonna 2004 sisaministerion asettama
kuntataloutta kasitteleva tyoryhma ehdottikin ylérajan poistoa maapohjan ja vakituisten
asuntojen osalta (Esitys kuntien rahoitus- ja valtionosuusperiaatteiden tarkistamiseksi
2004, 26). Myos valtiovarainministerion verotuksen kehittamistyoryhmé (2010, 104)
ehdotti samaa.

Kuntien oikeutta saada itse pé&attaé kiinteistoveroprosentista voi perustella sillg, etta
eri kunnissa asuntojen arvot poikkeavat toisistaan ja myos kunnallispalveluiden tuotta-
misen kustannukset vaihtelevat kunnittain (Broadway ym. 2010, 805). On esitetty, etté
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taydellisesti vapaan liikkuvuuden maailmassa paikallishallinto kerdisi vain kiinteistove-
roa eika lainkaan tuloveroa (Spry 2005, 4).

Kiinteistovero voi kohdistua joko tonttiin, silla sijaitsevaan rakennukseen tai néihin
molempiin (Broadway ym. 2010, 803). Sité voi ajatella luonnollisena arvonliséverotuk-
sen jatkeena. Arvonlisdverohan on kulutusvero, jota maksetaan tavaroiden ja palvelui-
den kéyttdmisestd. On jarkeenkdypéda ajatella, ettd myods kiinteistd tuottaa palveluja,
kuten asumista. Toinen verotuskohde, johon Kiinteistéveroa voi rinnastaa, on saastami-
nen. Kiinteiston arvo muuttuu ajan myo6td kuten muidenkin saédstéjen. Kun muitakin
sééstoja verotetaan, on luonnollista verottaa my®s useiden ihmisten arvokkainta séasto-
kohdetta, kiinteistod. (Mirrlees, Adam, Besley, Blundell, Bond, Chote, Gammie, John-
son, Myles & Poterba 2011, 369.) Kiinteist0 tarjoaa palveluita jatkuvasti, vuodesta toi-
seen, joten kiinteistovero sopisi parhaiten “asumispalvelujen” verottamiseen (Mirlees
ym. 2011, 384). Omaisuusverona kiinteistovero voi myo6s tdydentdd muuta verotusta.
Verojarjestelmassd, jossa padomatuloja verotetaan Kiintealla veroprosentilla, omaisuus-
veroilla voidaan toteuttaa tulonjaollisia tavoitteita (Broadway ym. 2010, 776). Suomes-
sahan padomatuloa verotetaan kiintedlla 30 prosentilla 30 000 euroon asti ja tdman ylit-
tavalta osalta 33 prosenttia (Tuloverolaki 124 8). Sill3, tilittddko kiinteiston omistaja vai
kayttaja (esimerkiksi vuokralainen) Kiinteistoveron, ei ole merkitysta tulonjaon kannalta
(Broadway ym. 2010, 803).

Kiinteistoveron optimaalista suuruutta on vaikea maarittdad. Optimiveroteorian mu-
kaan verotuksen tulisi vaaristda kulutusta ja tuotantoa mahdollisimman véahan. Taman
suuntauksen merkittavimpid johtopaatoksia on alun perin Ramseyn (1927) esittdma
saantd. Sen mukaan niitd hyddykkeitd, joiden hintajousto on pieni, tulisi verottaa anka-
rammin kuin niitd hyddykkeitd, joiden hintajousto on suuri. Néin vaikutukset kansanta-
louden tuotanto- ja kulutusrakenteeseen jaisivat mahdollisimman vahaisiksi. Asumisen
hintajousto on yleensé vahéinen, joten tasta nakdkulmasta ankara kiinteistoverotus olisi
perusteltua. (Englund 2003, 939; Verotuksen kehittamistyéryhmé 2010, 113.) Toisaalta
my06s asumisen tulojousto on vahdinen, mika vaikeuttaa verottamista oikeudenmukai-
suusnakokulmasta katsoen. Kiinteistoveron tai laajemmin asumisen verottamisen suosi-
teltavuus maaraytyykin pitkélti sen mukaan, millaisen painoarvon kukin antaa toisaalta
tehokkuudelle, toisaalta oikeudenmukaisuudelle. (Englund 2003, 939.) Pieni asumisen
tulojousto tarkoittaa kiinteistoveron korottamisen kohdalla sit4, ettd verotus nousee pie-
nituloisilla suhteellisesti suurituloista enemman. N&in ollen pienituloisten karsima hy-
vinvointitappio on suurituloisia isompi, mik& rikkoo vertikaalisen oikeudenmukaisuu-
den periaatetta (Musgrave & Musgrave 1973, 216).
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2.3 Kiinteistdvero muissa maissa

Kiinteistéveron merkitys vaihtelee maittain. Toisaalla se on pieni, toisaalla suuri tai jopa
ainut tulonldhde paikallishallinnolle (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 21). Melkein
kaikissa maissa Kiinteistovero maksetaan sille kunnalle, jossa Kkiinteistd sijaitsee. Tama
on loogista, koska kiinteistéa hyodyttava infrastruktuuri on péaéasiassa paikallishallin-
non vastuulla. Verotieteessa tallaista veroa kutsutaan siis paikallisveroksi. (Niskakangas
2011, 131.) Kiinteistdvero on yleensa paikallisvero, tosin joissakin maissa osa sen tuo-
tosta menee valtiolle tai osavaltiolle (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 16-17). Ruotsis-
sa kiinteistovero nahtiin osana padomaverotusta ja siksi se maksettiinkin valtiolle (Ar-
hippainen & Pyykkonen 2000, 18). Isossa-Britanniassa yritysrakennusten kiinteistévero
maksetaan valtiolle (Mirrlees ym. 2011, 376).

Vaikka kiinteistovero ei olisikaan suuri suhteessa bruttokansantuotteeseen, se voi sil-
ti olla hyvin merkittava vero sen ollessa tarkein tai ainut tulonlahde paikallishallinnolle.
Liséksi kunta saa yleensa itse tietyissa rajoissa paattaa kiinteistoveroprosentin. Naista
syista Kiinteistoveron merkitystd tuleekin tarkastella nimenomaan paikallishallinnon
kannalta. (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 17.)

Kiinteistévero on ollut erityisen korkea anglosaksisissa maissa. Téaté selittdd osaltaan
se, ettd naissa maissa paikallishallinto vastaa juuri Kiinteistoon liittyvista palveluista,
kuten vesihuollosta ja katujen kunnossapidosta. (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 11.)
Esimerkiksi Isossa-Britanniassa kiinteistoverolla rahoitetaan kaikki kunnan tehtavat.
Siellda kiinteistoverotuotto vastaa neljdd prosenttia bruttokansantuotteesta, mika on
OECD-maiden suurin luku. Maan verotusta pohtinut ja maailmanlaajuista huomiota
saanut Mirrlees Review -tyéryhma suositteli taman johdosta varovaisuutta, mikéli veroa
entisestadn ryhdyttdisiin korottamaan. Lisaksi kehotettiin siirtdmaan kiinteistveron
painopistettd sekd asuntojen ettd yritysten osalta rakennuksista maapohjaan, mika va-
hentdisi rakennusten kehittdmisestd veron muodossa tulevaa “rangaistusta”. (Broadway
ym. 2010, 803, 806.) Tydryhmaé suositti myos, ettd maa luopuisi melko monimutkaises-
ta council tax -jarjestelmastaan. Siind asuinrakennukset jaetaan kahdeksaan luokkaan
niiden 1990-luvulla laskettujen arvojen mukaisesti ja kaikista samaan luokkaan kuulu-
vista rakennuksista maksetaan saman verran kiinteistoveroa. Lisaksi jarjestelméassa on
erilaisia huojennuksia yksinasuville seké hylatyille ja kakkosasunnoille. Tyéryhma esit-
ti, ettd Iso-Britannia siirtyisi asumispalvelun verottamiseen (eli ottaisi kdyttdon asumi-
sen arvonlisdveron) siten, ettd asumista verotettaisiin kiintedll& veroprosentilla, nykyi-
sistd huojennuksista luovuttaisiin ja verotusarvona olisi ajantasainen markkinavuokraa
vastaava summa. (Mirrlees 2010, 381-382, 384-387.)

Yhdysvalloissa ja Japanissa suurin osa kuntien tuloista tulee kiinteistoverosta. N&issa
maissa ja myos Isossa-Britanniassa sosiaali- ja terveyspalvelut ovat suurempien yksik-
kojen vastuulla. (Niskakangas 2011, 132.) Japanissa ja Etel4-Koreassa kiinteistoverolla
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on pyritty estdmaan kiinteistomarkkinoiden ylikuumentumista (Arhippainen & Pyykko-
nen 2000, 24-25).

Manner-Euroopassa paikallishallinto kerda tulonsa useista eri veroista, ei kuitenkaan
tuloverosta. Téssa suhteessa Pohjoismaat poikkeavat muista maista. Samalla kun pai-
neet korottaa kiinteistdveroa ovat nousseet niissd maissa, joissa se on perinteisesti ollut
alhainen, veron vastustus on kasvanut sielld, missa sitd on keratty paljon. Esimerkiksi
Yhdysvalloissa kiinteistévero on noussut tuloveron ohi inhotuimmaksi veroksi siksi,
ettd se nahdaan epdoikeudenmukaisena (Arhippainen & Pyykkdnen 2000, 24).

Kiinteistoveron osuus verotuloista on pienin pohjoismaissa, joissa paikallishallinnon
koko on suurin (Arhippainen & Pyykkonen 2000, 12). Esimerkiksi Norjassa kiinteisto-
veroa saavat peria vain kaupunkimaiset kunnat, ja ndillekin se on vapaaehtoista (\Vero-
tuksen kehittdmistyéryhma 2010, 115). Pohjoismaissa tuloveron ongelmallisuutta vé-
hentédd se, etta kaytdssa on erilaisia verotulojen tasausjarjestelmid. Néin ollen tulovero-
prosentin korottamisesta seuraava mahdollinen poismuutto ei valttaméttd ole suuri on-
gelma kunnan taloudelle. (Arhippainen & Pyykkdénen 2000, 12.)

Joissakin maissa kiinteistoveroon voidaan myontéa helpotuksia tai vapautus verovel-
vollisen henkil6kohtaisten ominaisuuksien perusteella. Esimerkiksi eldkelaiset ja opis-
kelijat on voitu vapauttaa verosta (Trasberg 2004, 38). Yhdysvaltain mallissa pienituloi-
set voivat saada verosta hyvityksid, jos kiinteistovero ylittaa tietyn osan tuloista (Arhip-
painen & Pyykkdnen 2000, 27). Siellé erdissé osavaltioissa on kéytossa myos jarjestel-
maé, jossa elakeldisen ei tarvitse elinaikanaan maksaa Kiinteistoveroja, jos hanen tulonsa
ovat pienet, vaan verot peritddn henkilén kuoltua perintéverotuksen yhteydessa (Loik-
kanen & Lyytikdinen 2009, 248).

Kiinteistoverojarjestelmien erot perustuvat kolmeen seikkaan: veropohjan laajuuteen,
veroprosenttien méaaraamiseen eri kiinteistoluokille seka arviointiperusteisiin. Nama
vaihtelevat maittain (Arhippainen & Pyykkonen 2000, 25). Esimerkiksi Liettuassa ja
Latviassa verotetaan sekd maapohjaa etté kiinteistdja, mutta Virossa pelkkaa maapohjaa
(Trasberg 2004, 34). Baltiasta on myds mielenkiintoinen kokemus markkinatalouteen
siirtyneiden neuvostovaltojen talouden kehittymisesta kiinteistoveron avulla. Veron
kayttoonotto nimittdin paransi talouden tehokkuutta, kun kunnilla oli kannustin myydéa
maaomaisuuttaan verotulojen kasvun vuoksi. Ndin tontit paatyivat tehokkaampaan kéyt-
toon. (Trasberg 2004, 35.)

2.4  Tiebout’n malli empiiristen sovellusten pohjana

Viimeisten vuosikymmenten kiinteistoverotutkimuksen kulmakivid on Charles M. Tie-
bout’n kuuluisa artikkeli a Pure theory of local expenditures. Artikkelissa Tiebout
(1956, 418-419) esittda, ettd ihmiset muuttavat siihen kuntaan, joka parhaiten vastaa
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heidan preferenssejaan. Kun kunnat ovat tarpeeksi pienia (kuten Suomessa), myos nii-
den tarjoamat palvelut ja kerddmat verot ovat tarpeeksi erilaisia, jotta jokaiselle valtion
asukkaalle on hénen tarpeitaan vastaava kunta. Mallin jalostettuja versioita on kaytetty
paljon Kiinteistoveron tutkimukseen (Loikkanen & Lyytikédinen 2009, 237). Kiinteisto-
veroa on amerikkalaisessa tutkimuksessa pidetty erdanlaisena péasymaksuna kunnan
tarjoamien palvelujen piiriin. Nain ollen kiinteistdvero olisi yksi valine, jonka avulla
kunnat voisivat erottautua toisistaan. Tiebout’n teoreettisessa kehikossa on kuitenkin
huomattavia, harvoin reaalimaailmassa toteutuvia alkuoletuksia, kuten vaatimukset, etté
kaikilla kunnilla on tarjota tyollistymismahdollisuus ja ettd muuttokustannuksia ei ole.
Esimerkiksi varainsiirtovero on todellinen este Suomen omistusasumisen kohdalla Tie-
bout’n mallia pohdittaessa.

Tiebout’n tarkoituksena ei ollut ottaa kantaa kiinteistoveroon. Itse asiassa kiinteisto-
veroa ei mainita artikkelissa ollenkaan. Artikkelin varsinainen ajatus on kommentoida
Richard Musgraven (1939, 213-217) esitystd, jonka mukaan valtion menoille ja tuloille
ei voida méaarittda yksityisten markkinoiden teorioiden mukaista tasapainoa. Tiebout
(1956, 416) taydentaa tata teoriaa esittamalla artikkelissaan, ettd vaikka Musgraven teo-
ria pateekin keskushallinnon paatoksiin, paikallishallinnot pystyvét saavuttamaan tasa-
painon. Tama johtuu siitd, ettd paikallishallinnot kilpailevat keskendén veronmaksajista,
ja veronmaksajat puolestaan paljastavat todelliset veronmaksu- ja julkishyddykkeiden
kulutuspreferenssinsd muuttamalla siihen kuntaan, joka parhaiten vastaa néitd prefe-
rensseja. Myodhemmin yhdysvaltalaisissa tutkimuksissa tdmé periaate on laajennettu
Kiinteistoveroon osoittamalla, etté kiinteistovero on konttdsummaveron kaltainen vaaris-
taiméaton vero tai “padsymaksu” julkisten paikallispalveluiden piiriin, mikali kaavoituk-
sella tai vastaavalla tavalla estetddn hyvin pienten asuntojen (joista kiinteistoveroa mak-
settaisiin vain hyvin védhan) rakentaminen ja nain syntyvd vapaamatkustusongelma
(Loikkanen & Lyytikdinen 2009, 237).

Suomen kuntatalouden ndkokulmasta Tiebout’n mallissa on suurempiakin ongelmia
kuin muuttokustannusten ja tyéllistymismahdollisuuksien oletukset. Ensinnédkin Tiebout
tarkastelee paikallishallintoa ainoastaan julkishyddykkeiden tuottajana. Julkishyddyk-
keethdn ovat hyodykkeitd, joiden kéytostd ei ketdan voida sulkea pois, ja juuri niihin
kohdistuu vapaamatkustamisen ongelma. Esimerkkeina kuntien tarjonnasta Tiebout
(1956, 418) antaakin muun muassa yleiset uimarannat, puistot, poliisin jarjestyksenpi-
don, maantiet ja pysékodintialueet. Tiebout pyrkii mallillaan siis ratkaisemaan paikal-
lishallinnon tuottamien julkishyodykkeiden vapaamatkustusongelman, ja toiset tutkijat
ovat tarjonneet ratkaisuksi Kiinteistoveroa. Suomen kuntien tehtdvakenttd on kuitenkin
huomattavasti laajempi kuin Yhdysvaltain paikallishallinnon (Moisio 2003, 370, 376—
377). Kunnallinen terveydenhuolto, sosiaalipalvelut ja koulutus eivét ole julkishyodyk-
keitd, joten Tiebout’n mallia ei ainakaan sellaisenaan voi soveltaa suomalaiseen yhteis-
kuntaan. Liséksi Tiebout (1956, 420) olettaa kuntien voivan itsendisesti paattaa, kuinka
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paljon ne mitakin hyodykettd tuottavat. Valtiovarainministerion mukaan Suomen kun-
nilla oli vuoden 2012 elokuussa 535 lakisdateisté tehtdvaa (Kuntien tehtévien arviointi —
— 2014, 39), joten ne eivat saa paattdd omasta tarjonnastaan ainakaan Tiebout’n mallin
mukaisella tavalla.

Suomen ja ylipdataan Pohjoismaiden kuntasektorin merkitys onkin selvasti erilainen
kuin anglosaksisissa maissa. Pohjoismaiselle hyvinvointivaltiolle kuuluvia tehtavia on
annettu paljon kunnille, ja tavoitteena on kansalaisten ja alueiden valinen tasa-arvo.
Taman takia Pohjoismaissa on kaytdssd kuntien valisia tulonsiirtojérjestelmid, joiden
tavoitteena on varmistaa, etta kansalaiset saisivat mahdollisimman tasalaatuisia terveys-,
sosiaali- ja koulutuspalveluja mahdollisimman samoilla veroasteilla riippumatta asuin-
kunnastaan. (Moisio 2003, 370, 382.) Peruspalvelujen lisdksi Pohjoismaissa kunnilla on
tulonjakoon ja jopa talouden vakauttamiseen liittyvia tehtavia (Moisio 2003, 371).
Myos verotuksen kehittdmistyoryhma (2010, 103) ndkee Suomen kuntapalvelut hyvin-
vointi- ja tulojen uudelleenjakopalveluina, minka johdosta se pitaéd valtionosuusjarjes-
telmaé perusteltuna tulevaisuudessakin. Naitd kuntakentén ulottuvuuksia Tiebout’n mal-
li ei tavoita. Toisaalta verotuksen kehittamistyéryhma pohtii raportissaan, voisiko kiin-
teistoverolla rahoittaa uudelleenjakavien palveluiden sijaan Tiebout’n mallin mukaisia
paikallispalveluja, kuten kuntatekniikkaa, julkista liikennettd ja katujen hoitoa. Téalla
nédkemyksella tyéryhmaé perustelikin nyttemmin toteutunutta kiinteistéverotulojen pois-
toa kuntien vélisestd verotulojen tasausjarjestelméastd. (Verotuksen kehittdmistyoryhma
2010, 105.)

Liséksi olennainen Tiebout’n mallin tekija, valtion siséinen muuttoliike, on Pohjois-
maissa vahdista verrattuna Yhdysvaltoihin ja Isoon-Britanniaan, joissa liikkuvuudelle
annetaan suurempi merkitys (Moisio 2003, 382). Tiivistetysti voidaan todeta, ettd Poh-
joismaissa kuntasektori pohjautuu toisenlaiselle ajatusmaailmalle kuin anglosaksisissa
maissa, joiden kuntakenttdd Tiebout’n malli kuvaa (Moisio 2003, 370).

Tiebout nayttda olettavan, ettd palveluiden tuotantokustannukset ovat yhté suuret eri
kunnissa. Talléin mita ilmeisimmin eniten veroa perivdn kunnan pitdisi myos tarjota
eniten julkishyddykkeitd. Suomessa kuitenkin muut syyt, kuten kuntien sijainti ja vées-
topohja, maarittdvat suurimman osan verotuseroista kuntien valilla. Esimerkiksi vuonna
2012 Kiteen kunnallinen tuloveroprosentti oli 21,75 ja Espoon 17,75 (Luettelo kuntien
ja seurakuntien tuloveroprosenteista vuonna 2012). Ero tuskin johtuu siitd, etta pieni
pohjoiskarjalainen Kitee tarjoaisi rikasta padkaupunkiseudun Espoota merkittavésti pa-
rempia palveluita.

Lopuksi voidaan kyseenalaistaa Tiebout’n k&sitys kunnista oman edun maksimoijina.
Tiebout’n (1956, 416) artikkelin tavoitteena on soveltaa yksityisen sektorin tasapainoti-
laa julkiseen sektoriin, ja koko artikkelin l&pdisevand ajatuksena on kuntien vélinen kil-
pailu julkishyddykemarkkinoilla”. Yksityinen yritys maksimoi tietysti omistajansa
etua, joten yritykset pyrkivat myymaan mahdollisimman paljon hyédykkeitd mahdolli-
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simman korkealla hinnalla. Tiebout ei kuitenkaan perustele, miksi kunta toimisi néin.
Kunnalla ei ole omistajaa”, joka pyrkisi tekemaén voittoa julkishyodykkeitd tuottamal-
la ja myymalla. Omistajiksi voitaisiin ajatella korkeintaan kunnan asukkaat, mutta tél-
16in Tiebout’n mallin lopputulos olisi omituinen: omistaja-asiakkaat kilpailisivat toisis-
taan ja toisiaan vastaan. Malli ei ndin ollen onnistu perustelemaan, mik& voima saisi
kunnat Kilpailemaan kesken&an. Suomen kuntien vilisestd “kilpailemattomuudesta”
ainakin osittain todistaa Lyytikaisen (2011, 16-19) tutkimus, jonka mukaan naapuri-
kunnat eivat reagoi toistensa kiinteistoveropéaatoksiin, eli Kiinteistéverokilpailua ei
Suomessa esiinny.

Huolimatta edelld mainituista soveltamisen rajoitteista Ticbout’n mallia ei voi ohittaa
tassakaan opinnaytetydssa. Ensinndkin Tiebout on mallillaan vaikuttanut suuresti yh-
dysvaltalaiseen kiinteistoverotutkimukseen, jota tdman tydn empiriakatsauksessa esitel-
I4&n ja jonka menetelmat puolestaan ovat pohjana empiriakatsauksen jalkeen esiteltaval-
le tutkimukselle Suomen kiinteistoveron vaikutuksista. Kiinteistéveron vaikutusta vuok-
riin tutkittaessa luodaan malli, jossa pyritaan selittdmaan vuokran suuruus kuntakohtai-
silla ominaisuuksilla, kuten ty6llisyystilanteella, kouluihin kaytettavilla rahamaarélla ja
kiinteistoveron suuruudella. Nain paadytddan Tiebout’n mallin mukaiseen kuvaukseen,
jossa veronmaksajat valitsevat asuinkuntansa (eli kysyvét kunnan alueella olevia asu-
mispalveluja eli vuokra-asuntoja) riippuen kunnan tarjoamista palveluista, kunnan pe-
rimistd veroista ja omista preferensseistadn omaa etuaan maksimoiden. Ylipaataan aja-
tus omaa etuaan maksimoivista kuluttajista on taloustieteen tarkeimpia oletuksia ja Tie-
bout’n malli tarjoaa sille sovelluksen paikallishallinnon toiminnan ja kiinteistoveron
vaikutusten arviointiin,

2.5 Kiinteistoveron maksutaakan jakautuminen

Tarked kysymys koskee sitd, kuka kiinteistéveron ja sen korotuksen todellisuudessa
maksaa. Perinteisen nakemyksen (Kkirjallisuudessa old tai classical view) mukaan lyhy-
ella aikavélilla veronkorotus laskee kiinteiston arvoa ja koituu néin senhetkisten kiin-
teistobnomistajien tappioksi, mutta pitkalla aikavélilla rakennusten Kiinteistévero vahen-
t44 rakentamista ja ndin ollen nostaa asuinkustannuksia ja yritysten tilakuluja (Loikka-
nen & Lyytikdinen 2009, 235). Nain ollen asuntojen kiinteistdveron maksavat asunnon
kayttajat, kuten vuokralaiset, ja yritysten kiinteistoveron ainakin osittain kuluttajat. Pe-
rinteinen ndkemys pitda Kkiinteistoveroa regressiivisend asumisen alhaisen tulojouston
takia (Verotuksen kehittdmistyoryhmé 2010, 113).

Ainakin lyhyella aikavalilla kiinteistdveron muutoksen maksavat siis asuntojen omis-
tajat. Talloin oikeudenmukaisuutta voi arvioida sen mukaan, miten asuntovarallisuus
jakautuu. Suomessa suurituloisimmalla viidesosalla kotitalouksista on asuntovarallisuut-
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ta keskiméaéarin 281 580 euron arvosta, kun taas pienituloisimmalla viidesosalla vastaava
summa on 39 675 euroa (vuoden 2009 tilanne). Suurituloisin viidennes omistaa 36,4
prosenttia ja pienituloisin viidennes 5,4 prosenttia Suomen koko asuntovarallisuudesta.
Muissa viidenniksissd asuntovarallisuus kasvaa melko tasaisesti suhteessa tuloihin. Pie-
nituloisimman viidenneksen asuntovarallisuuden suhde tuloihin on huomattavasti pie-
nempi kuin muilla tuloryhmilla. (Kotitalouksien varat — —.) Néin ollen Iyhyella aikava-
lilla kiinteistoveron korotus olisi vertikaalisesti oikeudenmukaista, kun asuntojen arvon-
lasku verottaisi ennen kaikkea suurituloisten varallisuutta. Toisaalta pienituloisten va-
héinen asuntovarallisuus johtuu epdilematta siitd, ettd heidan on pakko asua vuokralla.
Kiinteistoveron vaikutus vuokriin on siksi pakko ottaa huomioon oikeudenmukaisuutta
pohdittaessa.

Uusi ndkemys (new view) pitdd pddoman maaréa kansallisella tasolla vakiona. Jos
Kiinteistoveron suuruus poikkeaa kunnittain, se vaikuttaa uuden nédkemyksen mukaan
ennen kaikkea padoman sijoittumispéaatoksiin ja ndin ollen kunnittain vaihtelevat kiin-
teistOveroprosentit vaaristavat paddoman sijoittumista. (Loikkanen & Lyytikainen 2009,
235.) Taman nakemyksen mukaan osa rakennuksenkin kiinteistoveron korotuksesta voi
koitua asunnon omistajan maksettavaksi, ja talloin vero olisi perinteista késitysta prog-
ressiivisempi tai vahemman regressiivinen (Verotuksen kehittdmistyéryhma 2010, 113).

Edelld mainittujen ndkemysten lisaksi voidaan erottaa vield kolmas teoria, niin sanot-
tu hyotynédkemys (benefit view), joka on nimenomaan Tiebout’n (1956) malliin pohjau-
tuva ndkemys kiinteistoverosta julkisten palvelujen “padsymaksuna”. Nakemyksen mu-
kaan kiinteistdverolla ei ole tulonjakovaikutuksia, vaan Kiinteistdveron korotus johtaa
parempiin kunnallisiin palveluihin, jotka puolestaan nostavat asunnon arvoa. (Verotuk-
sen kehittamistydryhma 2010, 113.) Kyseessd on siis “hyotyja maksaa” -nakokulma,
jolloin esimerkiksi vuokralaisen tapauksessa vuokran on noustava kiinteistoveroa vas-
taava maara, koska runsaampien tai parempien julkishyodykkeiden tarjonta nostaa
vuokra-asuntojen kysyntdd ja maksuhalukkuutta. Perinteisestd nakemyksesta hyo-
tyndkemys eroaa siis siten, ettd hydtyndkemyksen mukaan vuokrat nousevat, koska ky-
synté kasvaa parempien palvelujen takia. Perinteisen ndkemyksen mukaan vuokrat nou-
sevat, koska tarjonta vahenee asuntojen alentuneen nettotuoton takia.

Orrin (1968, 256-257) esityksesté lainatut kuvat 3 ja 4 havainnollistavat perinteisen
ja uuden ndkemyksen eroja. Kuvio 3 edustaa vanhempaa nédkemystd, jossa asuntotuo-
tanto on joustavaa. Ro on vuokratuotto (ja samalla vuokrataso) ennen kiinteistoveron
asettamista, ja se madaraytyy talouden korkovaatimuksen mukaan suhteessa asuntojen
hintaan. Tasapainomé&&ra on Qo ja tasapainohinta siis Ry, Kun kiinteistovero asetetaan,
méaéaralla Qo vuokralaisten kohtaama uusi vuokrataso on aluksi Ry lisdttyna verolla.
Vuokran noustua vuokralaiset kysyvat asuntoja vahemman, eli vuokralaiset siirtyvat
kysyntékayraltd Do kdyralle D;. Kysyntédkdyran muutos kuviossa 3 johtuu siitd, etta pys-
tyakseli ei kuvaa vuokralaisten maksamaa bruttovuokraa, vaan omistajien saamaa netto-
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vuokraa. Vuokralaisten maksama vuokra ja omistajien saama vuokratuotto ovat nyt
eriytyneet. Kuvion 3 nakokulmasta kiinteistoveron asettaminen aiheuttaa siis kysyn-
tashokin, koska vuokralaiset kysyvat vahemman asuntoja (tai asuinpinta-alaa) kullakin
nettotuoton tasolla.

Kysynta asuntoja kohtaan laskee kayraltd Do kédyrélle D;1. Heikentynyt kysynta laskee
asuntotuotantoa, ja Di-kdyraé pitkin siirrytadn takaisin tasolle Ro. Nyt tarjottu mééra on
kuitenkin laskenut tasolta Qo tasolle Q; ja uusi vuokrataso on R;. Markkinoiden sopeu-
tuminen on tapahtunut tarjontaa pienentamalld, ja kiinteistdveron maksavat taysimaarai-
sesti vuokralaiset.

Asunnon
vuokratuotto

Q Q " Asuntojen maari
1

Kuvio 3. Rakennusten ja muiden parannusten tasapaino, perinteinen nakemys. (Orr
1968, 256).

Tarked huomio titd mallia koskien on se, ettd kysyntétekijat eivat vaikuta lainkaan
vuokratasoon. Tilanne muuttuu, jos tarjontakéyrélle annetaan &arellinen positiivinen
kulmakerroin. Talldin seka kysynté- ettd tarjontatekijat ovat olennaisia markkinatasa-
painon méaarittamisessa. (Orr 1968, 256.) Néain on etenkin lyhyelld aikavélilla. Orrin
(1968, 256-257) mukaan lyhyen aikavalin vaikutuksen tarkastelu onkin mieleké&sté kiin-
teistoveron maksukysymyksessa, koska rakennukset ovat pitkaikaisid, kun taas kiinteis-
tOveron suuruutta vaihdetaan melko usein.

Orrin esityksen mukainen kuvio 4 havainnollistaa tilannetta lyhyelld aikavalilla.
Alussa, ennen KkiinteistOveron séatdmistd, tasapainomaara on jalleen Qg ja tasapainohinta
Ro. Kun vero asetetaan, kysynté laskee kayralta Do kdyralle D;. Uusi tasapainomaaré on
Q1, joka on vain hieman alkuperéista tasapainomééraa pienempi. Vastaavasti uusi asun-
non nettotuotto on R’ ja vuokra R;. Havaitaan, ettd asunnon omistajan saamat tulot ovat
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huomattavasti pienentyneet verrattuna seka lahtotilanteeseen ettd kuvion 3 osoittamaan
tasapainoon. Kiinteistdverosta valtaosan eli Rp-R’ maksaa asunnon omistaja, ja vuokra-
laisen osuudeksi jaa R1-Ro.

Asunnon

vuokratuotto S
R,
R,
R' \ D 0
D,

Q.Q Asuntojen
PO maard

Kuvio 4. Joustava kysyntd ja joustamaton tarjonta. (Orr 1968, 257).

Orr perustelee my6s, miksi kuvion 4 osittama joustava kysyntd on jarkeva oletus.
Koska Yhdysvalloissa, joiden kiinteistoveroa Orr on tutkinut, kuntia on paljon ja niiden
koot ovat melko pienid, on loogista olettaa ihmisilla olevan useita vaihtoehtoja asuin-
kunnaksi. Talta osin tilanne on sama myds Suomessa. Jos yksi kunta korottaa kiinteis-
toveroa muita korkeammaksi, asukkaat voivat reagoida muuttamalla naapurikuntiin (Orr
1968, 257). Suuri m&aré pienia kuntia on tarkeimpié oletuksia Tiebout’n (1956, 419)
mallissa, johon myds Orr viittaa.

Orr (1968, 254-255) toteaa, ettd poikkileikkausaineiston avulla ei voida selvittaa, mi-
ten kiinteistdveron asettaminen (tai poistaminen) vaikuttaa. Koska kaikissa kunnissa
ker&tddn kiinteistoveroa, kerroinestimoinnilla ei ole mahdollista selvittdd, kuinka kor-
keita vuokrat olisivat ilman veroa. Kuntien vélisten poikkeamien vaikutusta voidaan
arvioida, mutta kaikille kunnille yhteisen osuuden vaikutusta ei. N&in ollen tdssédkaan
opinnéytteessa ei tutkita sitd, kuka Suomen asuinrakennuksen kiinteistéveron maksaa
valilla 0-0,32 % (eli nollasta vuoden 2012 lakisaateiseen alarajaan asti), vaan miten kun-
takohtaiset erot ja korotukset vaikuttavat vuokriin ja asuntojen arvoihin. Nain ollen ei
myoskéén voida sanoa, miten valtion tekemat muutokset veron alarajaan vaikuttaisivat.
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3 KIINTEISTOVERON HYODYT JA ONGELMAT

Tassa luvussa tarkastellaan niitd etuja ja haittoja, joita Kiinteistovero tuottaa julkiselle
vallalle, kansantaloudelle ja yksittaisille veronmaksajille. Tehokkuuden nakdkulmasta
Kiinteistovero on yksi parhaista keksityistd veroista. Se voi tarjota myds monipuolisia
yhteiskunnan kehittdmiseen liittyvia etuja. Ei ole kuitenkaan samantekevad, miten vero
kohdistetaan ja lasketaan. Kiinteistéveron ongelmat voidaan karkeasti jakaa taloudelli-
siin haittavaikutuksiin ja oikeudenmukaisuutta koskeviin ongelmiin. Taloustieteellisesti
jotkut Kiinteistoveron muodot ovat huonompia kuin toiset. Oikeudenmukaisuusongel-
mat koskevat ennen kaikkea poliittista paatoksentekoa. Politiikantekoon liittyvat on-
gelmat voidaan usein tulkita ongelmaksi siitd, miten tehokkuuden ja tasa-arvon valinen
ristiriita (efficiency-equity tradeoff) ratkaistaan (Musgrave & Musgrave 1973, 94). Eri
ongelmia tarkasteltaessa erityisen kiinnostuksen kohteena ovat ne keinot, joita ongelmi-
en ratkaisemiseksi on eri puolilla maailmaa ehdotettu ja kokeiltu.

3.1 Hyo6dyt taloustieteen ndkdkulmasta

Yksi tarkeimmista syistd, joiden vuoksi Suomen kiinteistdveron suuruutta ja siihen liit-
tyvid muita seikkoja on syyta arvioida, on globalisaatio. Silla uskotaan olevan kolmen-
laisia vaikutuksia verotukseen: ensiksikin se lisda kansantalouksien herkkyytta veroas-
teen muutoksille ja edistdd veropohjien kansainvalista liikkuvuutta. (Korkman 2009,
15.) Liikkuvimpia veropohjia ovat pankkitalletukset ja yritysten voitot, jotka reagoivat
erityisen herkasti verotuksen muutoksiin (Hjerppe, Kari, Kiander & Poutvaara 2003,
21). Toiseksi tasta aiheutuva verotuksen kielteisten vaikutusten kasvu johtaa verotuksen
keventamiseen. Kolmanneksi verotuksen painopiste siirtyy kohti vahan liikkuvia vero-
pohjia. (Korkman 2009, 15.) On jo nayttda siitd, ettd mitd enemman suhteessa kokoonsa
kansantalous kdy kauppaa ulkomaiden kanssa, sitd alhaisempi maan yritysveroaste on
(Korkman 2009, 28-29). Korkman (2009, 29) otaksuu, ettd globalisaation Kiihtyessa
padoman verotus kevenee ja painopiste siirtyy tyon verotukseen. Tyovoima ei ainakaan
toistaiseksi ole kovin liikkuvaa, mika helpottaa sen verottamista. Toisaalta kansainvali-
sesti toimivat yritykset ottavat sijaintipdétoksia tehdessddn huomioon tyon kustannuk-
set, joten korkea tyon verotus muodostuu tatd kautta ongelmalliseksi. (Korkman 2009,
22,29.)

Kiinteistovero auttaa globalisaation aiheuttamiin haasteisiin vastaamista. Maapohja
on taysin liikkumaton ja rakennukset kuluvat hitaasti. Kiinteistovero onkin yksi harvois-
ta veroista, joita Suomessa voitaisiin nostaa, ilman etté talouden toiminta karsisi merkit-
tavasti. Sen korottaminen myoté voitaisiin keventdd kunnallista tuloveroa, jolla on ta-
loudelle enemman haitallisia vaikutuksia. (Korkman 2009, 32.) Mikéli finanssipddoman
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verotusta kevennettéisiin korottamalla kiinteistoveroa, Suomen verokilpailukyky pa-
ranisi (Hjerppe, Kari & Kiander 2003, 413).

Myos veropohjan laajuuden suhteen kiinteistovero on ihanteellinen: asuntovaralli-
suus on monissa maissa yli puolet kaikesta varallisuudesta ja asumisen menot ovat noin
kolmekymmenta prosenttia kaikista yksityishenkiléiden menoista (Englund 2003, 938).

Kiinteistovero voi kohdistua joko maa-alueeseen, silla sijaitsevaan rakennukseen tai
naihin molempiin. Veron kohdistaminen maa-alueeseen on suositeltavaa, koska tallgin
omistajia ei rangaista veronkorotuksilla heidén tehdessaan parannuksia tontilla sijaitse-
vaan rakennukseen. Lisaksi maan tarjonta ja kysyntd ovat rakennuksia joustamatto-
mampia. Koska maan tarjonta on joustamatonta eivétka se tai rakennukset liiku paikoil-
taan, verotuksen vadristava vaikutus jaa vahaiseksi. Vero ei myoskaan juuri alenna ta-
louden tehokkuutta. (Mirlees ym. 2011, 803; Verotuksen kehittamistyéryhméa 2010,
103.) Tehokkuudella tarkoitetaan téssa tutkielmassa kansantaloustieteen kasitystd, jonka
mukaan verotus on sitd tehokkaampaa, mitd véhemman se vaikuttaa yritysten ja kotita-
louksien valintoihin ja sitd kautta talouden toimintaan. Taméan luvun lopussa sivutaan
my06s verotieteiden tehokkuuskasitettd, jolla tarkoitetaan sitd, ettd vero tulisi kerété
mahdollisimman véhdisin kustannuksin. (Niskakangas 2011, 67-68.)

Maa-alueeseen kohdistuvan veron taloudellinen erinomaisuus perustuu siihen, ettei
verolla ole vaikutusta maan tarjontaan, koska maan maara ei juuri muutu. Maapohjaan
kohdistuva kiinteistovero ei myoskaan vaikuta negatiivisesti investointipaatoksiin, kun
se on riippumaton tontille rakennettavan Kiinteiston tyypista ja arvosta (Loikkanen &
Lyytikédinen 2009, 234). Maapohjaa voi verottaa hyvinkin korkealla prosentilla tehok-
kuuden karsimatta (Mirrlees ym. 2011, 369). Kun vero on asetettu tai sitd on korotettu,
maan ostamisen ja myynnin kannusteet ovat samat kuin aikaisemmin, koska vero aihe-
uttaa maan arvon alenemisen veroa vastaavalla maarélla (Mirrlees ym. 2010, 371).

Maapohjan vero kannustaa tontin tehokkaaseen kayttoon. Toisaalta jos tontille ra-
kennettuja kiinteistoja verotetaan sitd enemman mita arvokkaammasta rakennuksesta on
kyse, kannustin menettdd merkitysta. Kiinteistoveroa valmisteltaessa ymparistoministe-
rié ehdotti rakennusmaalle korkeampaa veroprosenttia asuntotuotannon vauhdittamisek-
si. Talle idealle on sukua vuonna 2006 kéayttéon otettu rakentamattoman maan korotettu
Kiinteistoveroprosentti. (Niskakangas 2011, 133.)

Kiinteistoveroa kiristaméalla voidaan keventaa tuloverotusta, jolla on suuremmat hait-
tavaikutukset talouden toimintaan sen tehdessa tyonteosta vdhemman houkuttelevan
vaihtoehdon (Loikkanen & Lyytikdinen 2009, 250). Lisaksi Leung (1999) esittag, ettd
kiinteistovero vaikuttaa varallisuuteen mutta ei talouskasvuun. Esitys perustuu tulkin-
taan, jonka mukaan talouskasvu on lahinna kertakulutushyddykkeiden kaytén lisaanty-
mistd. Teknologia vaikuttaa mallissa kulutushyodykkeiden tuotantoon, mutta ei asunto-
rakentamiseen. Né&in laaditun mallin mukaan kiinteistvero on erinomainen vero varsin-
kin sellaiselle hallinnolle, jolle talouskasvu on ensisijainen tavoite. (Leung 1999, 542,
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546.) Leungin tulos osuu kuitenkin myds kiinteistéverotuksen ongelman ytimeen: kas-
vutavoite alistaa oikeudenmukaisuuspyrkimyksen, koska kiinteistévero vaikuttaa varal-
lisuuteen ja sitd kautta tulonjakoon.

Mikali veron muutos siirtyy suoraan kiinteiston hintaan, kuten usein oletetaan, koro-
tuksesta kérsivat senhetkiset kiinteistbnomistajat, joiden omaisuuden arvo laskee. Néin
ollen korotuksesta kérsisivat enemmaén hyvétuloiset iakkaat kuin asuntoa etsivat nuoret
lapsiperheet. (Korkman 2009, 33.) Voidaan my6s todeta, ettd maan arvonnousu johtuu
suurimmaksi osaksi yhteiskunnan tekemistd parannuksista infrastruktuuriin, joten on
oikeutettua ettéd yhteiskunta verottaa tallaista arvonnousua. (Mirlees ym. 2011, 371.)

Tehokas verojarjestelmé on neutraali. Verotus on neutraalia, kun eri hyddykkeiden
(mukaan lukien esimerkiksi saastot) suhteelliset hinnat ovat samat kuin ennen veroa.
Néin taloudellinen kéayttaytyminen ei muutu. (Niskakangas 2011, 53.) Padomaverotuk-
sen neutraaliuteen kuuluu ainakin se, ettd padoman tuottoa verotetaan samalla lailla
riippumatta pddomatyypistd. Asunnon kohdalla verotuksen neutraalius ei toteudu Suo-
messa, koska asunnon arvonnousua ei veroteta edes myyntihetkelld, jos myyja on asu-
nut siind yhtajaksoisesti vahintaan kaksi vuotta (Tuloverolaki 48 §). Englund (2003,
943) osoittaa, ettd keskimaaraisella korko- ja inflaatiotasolla oltaessa Kiinteistoveron
tulisi olla lahes kaksinkertainen verrattuna Pohjoismaiden nykytasoon, jotta silla voitai-
siin pyrkia asunnon neutraaliin verokohteluun. Tama johtuu siitd, ettd laskennallista
asumistuloa verotetaan kiinteistoverolla, kun muuta tuloa verotetaan korkeahkolla tulo-
verolla. Mikali neutraalia verokohtelua pidetddn myds oikeudenmukaisena, on Englun-
din osoitus riittdva todistamaan, ettd korkeampi kiinteistovero olisi oikeudenmukainen.
Tahan johtopaatokseen tuleminen edellyttdd keskittymistd horisontaaliseen oikeuden-
mukaisuuteen: Kiinteistdvero pienentdé sita etua, jonka asuntosijoittaja saa verrattuna
vaikkapa osakesijoittajaan. Kiinteistoveron korottaminen olisi siis oikeutettua neutraa-
liusnakdkulmasta. Nain samantuloisten henkildiden verorasitteiden ero pienenee, mika
on horisontaalisen oikeudenmukaisuuden nékokulmasta tavoiteltavaa. Toisaalta verti-
kaalinen oikeudenmukaisuus toteutuu huonosti, kuten aiemmin on todettu. Yritysten
maksama kiinteistovero on puolestaan ainakin osittain perusteltavissa silla, ettd tamé
Kiinteistovero poistaa houkuttimen muuttaa asumiseen tarkoitettuja tontteja ja raken-
nuksia liiketoiminnan kéayttéon kiinteistoveron maksamisen valttamiseksi (Broadway
ym. 2010, 804).

3.2  Muut hyodyt

Omistusasujille on hyotyd alueen kehittdmisestd. Sitd motivoi paitsi kiinteistoveron
maksaminen, myos se seikka, ettd heidan asuntonsa arvo riippuu alueen viihtyisyydesté
ja palveluista. Omistusasujat osallistuvatkin keskimaaréista aktiivisemmin kunnan asi-
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oiden hoitoon. Vaikka kiinteistévero voi vaikuttaa myos vuokriin, vuokralainen ei pysty
suoraan havaitsemaan veron osuutta vuokrassaan ja ndin vuokralaisen suhde kunnan
palvelutuotantoon jad ohuemmaksi. (Eerola & Saarimaa 2009, 8.) Norjassa on havaittu,
ettd niissa kunnissa, joissa Kiinteistoveroa peritadan, kunnallisten palveluiden yksikko-
kustannukset ovat muita kuntia pienemmaét. Tdméan on tulkittu johtuvan siitd, etta helpon
havaittavuutensa vuoksi Kiinteistdvero motivoi kuntalaiset valvomaan poliitikkojaan
tarkemmin. (Verotuksen kehittdmistyoryhma 2010, 115.)

Myoskaan kuntien valinen verokilpailu ei vaikuta olevan ongelma Suomessa. Lyyti-
kéinen (2012, 589-593) on havainnut, ettd kunnan ja sen naapurikuntien Kiinteistovero-
prosenttien valilla ei ole tilastollisesti merkitsevaa riippuvuutta. Havainto koskee erityi-
sesti yleista kiinteistoveroprosenttia, mutta samansuuntaisia viitteitd on myds vakituisen
asuinrakennuksen Kiinteistoveroprosenttien kohdalla. Sivulla 11 oleva kuvio 1, jossa
asuntojen veroprosentit ovat kuvattuina kunnittain, vahvistaa visuaalisesti Lyytikaisen
empiirisin menetelmin saamaa tulosta. Kuvan kartasta havaitaan, ettd sek& korkeimmat
ettd matalimmat vakituisten asuntojen kiinteistéveroprosentit jakautuvat melko tasaises-
ti ympari maata, eika kartasta juuri erotu laajoja alueita, joilla vero olisi valtakunnalli-
seen keskiarvoon verrattuna korkea tai matala. Ainoastaan Pohjois-Pohjanmaan ja Kai-
nuun rajaseudulla on havaittavissa kohtuullisen laaja alue, jossa suuri joukko lahekkai-
sid kuntia on paatynyt samanlaiseen (korkeaan) Kiinteistdveron tasoon. Suurimmassa
osassa Suomea téllaista yhtendistd “verovyohykettd” ei ole, vaan kartta jad pirstaleiseksi
veron suuruuden suhteen. Tulos pati myds valtionosuuksien tasausrajan ylapuolella ole-
viin kuntiin, jotka hy6tyivat kiinteistdveron nostosta euroissa mitattuna kdyhid kuntia
enemman Kiinteistoverojen kuuluessa vielé tasauksen piiriin. Néin ollen kiinteistdvero-
kilpailua ei Suomessa ole, miké tosin voi johtua veron pienuudesta. Verotuksen kehit-
tamistyoryhma (2010, 105) vetosi juuri “epédterveeseen” verokilpailuun perustellessaan,
miksi kiinteistoveroprosenttien alarajoista tulisi jatkossakin séataa laissa. Toinen selitys
verokilpailun vahaisyyteen voi olla omistusasumisen korkea osuus Suomessa, koska
omistusasujat vaihtavat kotiaan vuokralla asuvia harvemmin (Eerola & Saarimaa 2009,
8).

Varallisuuteen kohdistuvana verona Kiinteistdvero pienentdda omaisuuden arvoa.
2000-luvun alkuvuosilta saatujen tulosten mukaan onnellisuus ei ole kasvanut tulojen
noustessa, miké viittaa siihen, ettei varallisuuden verottamisella ole merkittavia hyvin-
vointitappioita. (Broadway ym. 2010, 778.)

Varallisuusvero toimii myos erddnlaisena luotonantona. Nuoret ovat nimittéin yleen-
sd vanhempia ihmisid varattomampia, eiké heilld ole myodsk&én samanlaisia mahdolli-
suuksia saada lainaa, koska siihen tarvitaan yleensd fyysista pddomaa vakuudeksi.
Omaisuusvero mahdollistaa ndin ollen koko elinkaaren aikaisen veronmaksun lykké&éa-
misen sellaiseen vaiheeseen, jolloin varallisuutta on jo alkanut kertyd. (Weale 2010,
834.) Maestrin (2013) tutkimustulokset tuovat empiirista nayttoa talle ajatukselle. Kol-
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me maata k&sittdneessd tutkimuksessa nimittéin todettiin, ettd kiinteistovero toimii tu-
lonsiirtona Isossa-Britanniassa ja Italiassa. Italiassa alle 40-vuotiaat hyotyivat verosta ja
yli 60-vuotiaat karsivat. I1sossa-Britanniassa 40-60 -vuotiaat karsivat ja sek& nuoremmat
ettd vanhemmat hyotyivat. Molemmissa maissa tulonjakovaikutukset olivat tosin hyvin
pienid ja vastasivat 0,1-0,2 prosenttia kotitalouksien tuloista. Tutkimuksessa oli mukana
myos Viro, mutta siella verolla ei ollut lainkaan sukupolvien valisia tulonjakovaikutuk-
sia. Toisaalta Virossa ei myoskaan perita kiinteistéveroa rakennuksista, toisin kuin Isos-
sa-Britanniassa ja Italiassa. (Maestri 2013, 52.) Koska sukupolvien valinen tulonjako on
ainakin pitkalla aikavalilla yksilon elinkaaren aikaista tulojen tasausta, voidaan Maestrin
tuloksiin viitaten todeta, ettd kiinteistovero todella toimii luotonannon tavoin ainakin
joissakin maissa, mutta ei kuitenkaan kovin merkittavasti tuloihin suhteutettuna.

Arvokkaita Kiinteistdja omistavat useimmiten he, joilla on muutakin merkittavaa va-
rallisuutta. Koska muuhun varallisuuteen liittyy kiinteistdja enemman arvostus- ja ha-
vaitsemisongelmia, Kiinteistot ovat houkutteleva kohde sellaiselle hallinnolle, joka ha-
luaa verottaa varallisuutta. (Broadway ym. 2010, 807.) Mirrlees Review -tydéryhma tote-
si, etté tallaista varallisuutta voitaisiin verottaa esimerkiksi perimalla Kiinteistoveroa yli
500 000:n, miljoonan tai kahden miljoonan punnan arvoisista kiinteistoista korkeam-
malla prosentilla (Broadway ym. 2010, 807). Ty6ryhma pitaa siis progressiivista Kiin-
teistoveroa toimivana mahdollisuutena. Tosin progression asteesta ei esitetd arvioita.
(Weale 2010, 836.)

Kiinteistéveroa voi myds perustella silla, ettd mitd enemman henkilé maksaa kiin-
teistoveroa (eli mitd arvokkaampi hanen maa- tai rakennusomaisuuteensa on), sita
enemman han myods hydtyy paikallishallinnon tarjoamista palveluista. (Broadway ym.
2010, 803.) Kuten edelld on todettu, kyseessa on kuitenkin nimenomaan vero. Maapoh-
jaan kohdistuva kiinteistovero toteuttaa Suomessa hyvin niin sanotun hyotyja maksaa
-periaatteen: kunnan tehdessé kaavoitus- ja investointipadtoksia tonttien arvo nousee ja
nain myos kunnan kiinteistoverotuotot kasvavat (Loikkanen & Lyytikdinen 2009, 239).

Kiinteistéverolla voi myds rajoittaa kunnan vaestonkasvua, jos kunnan palvelutuo-
tannon rajakustannukset ovat verolisdysta suuremmat (Loikkanen & Lyytikéinen 2009,
244).

On helppo selvittad, kuka Kiinteiston omistaa, ja ndin maaratad veron maksaja. Kiin-
teistoveron tapauksessa verojen vélttdminen onkin esimerkiksi tuloveroja vaikeampaa.
Muuttumaton sijainti tarjoaa luonnollisen pohjan paikallishallinnolle verotusta varten.
(Mirrlees ym. 2011, 369; Loikkanen & Lyytikéinen 2009, 247.)

Kiinteistoveron korotus ei johda herkésti muuttoon pois kunnasta. Tdma johtuu siir-
tymiskustannuksesta, johon kuuluvat asuinmaasta riippumatta ainakin asunnon etsimis-,
omistuksen rekisteréimis- ja muuttokustannukset. Suomessa on lisdksi huomattavan
suuri varainsiirtovero: asunto-osakkeissa kaksi ja kiinteistoissa nelja prosenttia kauppa-
hinnasta (Asunnon ostaminen). Pienten kiinteistoveron korotusten takia ei siis ole talou-
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dellisesti jarkevaa myyda nykyistd kiinteistéd ja ostaa vastaavan arvoista kiinteistoa
toiselta paikkakunnalta.

Poliittista avoimuutta on, ettd veronmaksajan on helppo nédhda, miten julkinen hallin-
to hénen verojaan kayttaa. Nain han voi vertailla maksamiaan veroja ja niista saamiaan
hyotyja keskendén. (Trasberg 2004, 34.) Tamé toteutuu kiinteistoveron kohdalla hyvin
siind mielessd, ettd oman kunnan asiat nakyvat helposti arkielamassé.

3.3  Taloustieteelliset ongelmat

Edelld on esitetty, ettd maapohjan verottaminen ei heikennd talouden tehokkuutta. Ti-
lanne on kuitenkin toinen rakennusten kohdalla. Erityisesti kun kyseessa on liikeraken-
nus, on kiinteistovero tuotannontekijaan kohdistuva vero ja ndin tuotannontekijan kéaytto
jaa tasapainotilaa pienemméksi. Tama on ongelma esimerkiksi Suomessa, jossa 75 pro-
senttia verosta kohdistuu rakennuksiin ja vain 25 prosenttia maa-alueeseen. (Niskakan-
gas 2011, 131.) Téata kautta kiinteistoverolla on vaikutus yritysten sijaintipaatoksiin.
Korkea yleinen kiinteistdveroprosentti (jolla verotetaan muun muassa kaikkia yrityskay-
tossé olevia rakennuksia) vaikeuttaa padoman houkuttelua. Talla taas voi olla negatiivi-
sia vaikutuksia kunnan talouteen kahta kautta: yhtaaltd padoman vahyys haittaa tyo-
paikkojen syntymistéd ja toisaalta yhteisoverot, joista kunnat saavat osan, vahenevat.
Tilanne on valitettava: vaikka yrityksilta perittavat kiinteistoverot ovat kunnan talouden
kannalta pienet, niilla voi olla suuria haittavaikutuksia kunnan houkuttelevuuden kan-
nalta (Lyytikdinen 2011, 6-7). Maanlaajuisesti tarkasteltuna yritystoimintaa koskeva
Kiinteistovero vaikeuttaa yritysten houkuttelua maahan, koska vero nostaa liiketoimin-
takustannuksia silta osin, kuin vero jad vuokralaisen maksettavaksi (Broadway ym.
2010, 804). Liiketoimintarakennusten verotus on tuotantopanoksen verotusta, mika puo-
lestaan vaikuttaa yritysten tuotantopéaatoksiin. Neutraalissa verojarjestelmassa tuotanto-
panoksia ei tulisi verottaa. (Mirrlees 2011, 376.) Ison-Britannian Mirrlees-tyéryhma
ehdottikin, ettd yritystoiminnassa olevista rakennuksista ei tehokkuussyista tulisi peria
kiinteistoveroa (Mirrlees ym. 2011, 369).

Myos asuinrakennuksen verolla on haitallisia vaikutuksia. Koska verorasite kasvaa
rakentamisen myota, vero viivastyttad rakentamista ja johtaa puhdasta markkinaratkai-
sua pienempiin rakennuksiin. Talloin esimerkiksi kaupungeissa seurauksena voi olla
lilan vélja asuntorakenne, kun tonteille on rakennettu liian vahan asuntoja. (Loikkanen
& Lyytikéinen 2009, 242-244.) Saman ongelman tuottaa rakentamattoman tontin koro-
tettu Kiinteistoveroprosentti: rakentamista aikaistetaan, mutta rakennusten koko suhteu-
tetaan lahitulevaisuuden tarpeeseen, ja mahdolliseen pidemman tédhtdimen véestomaaran
kasvuun ei ole taloudellisesti kannattavaa reagoida viivastyttdmalld investointipaatosta
(Verotuksen kehittdmistydoryhma 2010, 115). N&in korotettu veroprosentti suosii siis
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lyhytnékoisid investointeja pitkan aikavélin hyddyn kustannuksella. Asuinrakennuksen
vero saa asukkaat myos valttamaan rakennuksen arvoa kasvattavia kunnostuksia ja pa-
rannuksia (Broadway ym. 2010, 803).

Coombs, Sarafoglou ja Croshy (2012, 160) toteavat yhdysvaltalaisessa Savannahin
kaupungissa tehdyssd tutkimuksessaan, ettd kiinteistéveron korotus todella vaikuttaa
asuntohintoihin negatiivisesti. Korotus voi myos vahentda verotuloja, silla alueen hou-
kuttelevuus todennetusti vahenee ja asukkaat muuttavat mieluummin toiselle paikka-
kunnalle. On kuitenkin huomattava, ettd Yhdysvalloissa kiinteistvero on huomattavasti
Suomea korkeampi, joten suomalaisen kunnan vetovoima ei valttamétta karsi veronko-
rotuksesta. Lisaksi havainto koskee veronkorotuksen vaikutuksia yksittdisen kunnan
nakokulmasta, joten se ei ole kunnollinen vasta-argumentti veron alarajan nostolle. Kun
kaikki kunnat on pakotettu nostamaan veroprosenttia, ei kuntien kesken voi syntya hai-
tallista verokilpailua.

Mikali kiinteistovero ulottuu pelkkaan maahan eika lainkaan Kiinteistoon, veropohja
saattaa jaada liian pieneksi. Tastd todistaa esimerkiksi Baltian maiden kiinteistoverotus.
Toisin kuin Latviassa ja Liettuassa, Virossa ei veroteta rakennuksia, vaan pelkkaa maa-
pohjaa. Viron kiinteistéveron osuus paikallishallinnon tuloista onkin selvasti pienempi
kuin Latviassa ja Liettuassa. (Trasberg 2004, 34, 37.)

3.4  Oikeudenmukaisuus- ja poliittiset ongelmat

Kiinteistéveron muuttaminen on tietysti loppujen lopuksi poliittinen kysymys. Kuten
Niskakangas (2011, 22) toteaa, poliittinen ja taloustieteellinen optimi ovat usein kauka-
na toisistaan verotusta saadettdessa. Kiinteistoveron korottaminen on poliittisesti vaike-
aa. Noin 60 prosenttia suomalaisista on omistusasujia ja aanestajien joukossa osuus on
vield suurempi (Loikkanen & Lyytikéinen 2009, 247). Valillisestihan myo6s vuokralaiset
voivat joutua maksamaan Kiinteistdveroa, mutta he eivat pysty sitd suoraan havaitse-
maan, joten kiinteistoveron vastustus lienee suurempaa asunnonomistajien keskuudessa.

Kiinteistévero, kuten omaisuuteen kohdistuvat verot yleensékin, on myds nakyva,
silla siihen liittyy konkreettinen rahan siirto veronmaksajalta hallinnolle (Weale 2010,
832). Yritykset tilittdvat useimmat verot, joten kiinteistovero on kansainvalisestikin yksi
harvoja veroja, joita valtaosa kansalaisista joutuu henkilokohtaisesti maksamaan (Mirr-
lees 2011, 383). Esimerkiksi arvonlisdvero sisdltyy hyodykkeen myyntihintaan ja tulo-
vero pidatetddn yleensd suoraan palkasta, joten ne ovat kiinteistoveroa “nakymétto-
mampid”. Konkreettisen tilitystapansa vuoksi omaisuusverot kohtaavat usein suurta
vastustusta. (Weale 2010, 832.) Tdmahén on tietysti psykologinen ongelma, mutta kos-
ka politiikassa mielikuvat ovat tarkeitd, on tilitystapa yksi kiinteistoveron korottamiseen
liittyvistd ongelmista. Liséksi monet eturyhmét lobbaavat ahkerasti saadakseen itseddn
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miellyttdvan verorakenteen. Monet danestdjistd eivat maksa tuloveroa, joten voidaan
ajatella poliitikkojen kiristavat mieluummin sitd kuin esimerkiksi arvonliséveroa tai
kiinteistoveroa, joita joutuvat ainakin vélillisesti maksamaan kaikki kuluttajat. Englund
(2003, 938) huomauttaa, ettd rakennus voi seista paikallaan satakin vuotta, mutta Kiin-
teistoverosta keskusteltaessa poliitikot kiinnittavat huomionsa usein vain lyhytaikaisiin
vaikutuksiin, kuten veron vélittdmiin hyotyjiin ja havidjiin. Keskustelun painopiste on
siis huonosti perusteltu verotuksen kohteen nakdkulmasta ja valtava este veron kehitté-
misen tiella.

Vaikka kiinteistovero on nimellisesti tasavero, kdyhat voivat kérsia siité suhteellises-
ti enemman, silld he eivét valttdmatta voi vaihtaa asuinpaikkaa yhtd helposti kuin rik-
kaat. Yhdysvaltalaisessa tutkimuksessa onkin havaittu, ettd kiinteistéveron korottami-
nen lisaa koyhyyttd ja vahentdd kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa. (Tsoodle
& Turner 2008, 64.) Koyhyyden lisddntyminen voidaan kuitenkin kyseenalaistaa suo-
malaisessa yhteiskunnassa, joka tarjoaa véhavaraisille ilmaisia tai halpoja terveys- ja
sosiaalipalveluja seka julkisin varoin tuettuja vuokra-asuntoja.

Joka tapauksessa poliitikot kohtaavat edella mainittua ongelmaa pohtiessaan tehok-
kuuden ja tasa-arvon valisen ristiriidan (efficiency-equity tradeoff). Kun tulonjakoa pyri-
tdan tasaamaan, tarkoittaa tdma tyypillisesti sitd, ettd syntyy tehokkuustappiota, kun
enemman tienaavat tai omistavat joutuvat antamaan osan varoistaan vahemman tienaa-
ville tai omistaville, jolloin negatiiviset kannustimet vahentévét hyvéosaisten ponniste-
luja. Politiikan harjoittajien nakdkulmasta tdmé on kuitenkin jarkevaa, mikali samalla
siirrytadn korkeammalle indifferenssikayrélle (social indifference curve) yhteiskunnal-
lista hyotya mitatessa. Nain ollen tehokkuuden ja tasa-arvon tradeoff ratkaistaan siten,
ettd lasketaan tehokkuustappion suuruus ja maaritellaén, minkalaisen painon yhteiskun-
ta antaa sille verrattuna tasa-arvon lisdaantymisestd saatavaan hyotyyn. (Musgrave &
Musgrave 1973, 94.)

Veronkorotuksen epésuosio on erittdin todennakdinen, jos kyseessa on lisavero, jota
maksetaan muiden verojen pysyessa ennallaan (Mirlees ym. 2011, 373). Ndin ollen siir-
rettdessd verotuksen painopistetta kiinteistoihin tulisikin julkisuudessa korostaa, ettéd
kokonaisuutena verotaakka ei kasva vaan muu verotus kevenee.

Kiinteistoveroa vastustetaan vetoamalla kaksinkertaiseen verotukseen: asunnosta on
jo kertaalleen, ostohetkelld, maksettu vero. Kiinteistdvero on saman hyddykkeen verot-
tamista uudelleen. Téhan vditteeseen voi vastata — paitsi erottamalla asunto ja asuminen
erillisiksi hyodykkeiksi — toteamalla, ettd kaksinkertainen verotus kuuluu suomalaiseen
verojarjestelmaadn. Esimerkiksi osinkoja verotetaan kaksinkertaisesti ja my0ds perintove-
rotus on saman omaisuuden verottamista toiseen kertaan (Korkman 2009, 32).

Kiinteiston arvo nousee myads, kun kiinteistojen kysyntd nousee. Talta osin Kkiinteis-
toveron korotus on riippumaton kunnan infrastruktuurista ja veron nousua voi pitaa epé-
reiluna (Loikkanen & Lyytikéinen 2009, 247). Vaikka hyvaksyttaisiin ajatus kiinteisto-
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verosta puhtaasti vastikkeettomana padomaverona, Suomessa perusongelma séilyy. Ra-
kennuksen kohdalla kiinteistovero ei nimittdin toteuta hyotyperiaatetta, jonka mukaan
veroa tulisi maksaa saavutetun hyddyn kuten esimerkiksi arvonnousun mukaan. Vero-
tusarvot perustuvat laskennallisiin jalleenhankintahintoihin eivatkd markkina-arvoihin
(Loikkanen & Lyytikdinen 2009, 245).

Huomionarvoinen on myo6s arvostusongelma: toisin kuin osakemarkkinoilla, samaa
Kiinteistod ei yleensa osteta ja myyda niin useasti, ettd sen markkina-arvo olisi joka het-
kelld tiedossa. Né&in verotusarvo saattaa herkasti poiketa todellisesta jalleenhankinta-
arvosta. Tallainen véaryys herattda vastustusta. (Mirrlees ym. 2011, 384.) Maapohjan
arvostamisessa ongelmana on, ettd tontin ja sille pystytetyn rakennuksen arvoja ei
yleensa pystytd erottamaan toisistaan, koska tonttien myyminen erillddn niiden raken-
nuksista on harvinaista (Mirrlees ym. 2011, 374). Ongelma on myds se, mitd arvoste-
taan: tulisiko esimerkiksi tonttiin kohdistuvat tulevaisuudennakymat ottaa huomioon,
vai korotettaisiinko verotusarvoa vasta kun esimerkiksi rakennusluvat on saatu ja odo-
tukset tontin arvonnoususta realisoituneet? (Broadway ym. 2010, 784.) Suomessa on-
gelmaa pahentaa viive hinnanmuutosten vélittymisessa verotusarvoon. Tonttihintakart-
toja péivitetadn noin viiden vuoden valein, eivétka isot arvonnousut vality taysimaarai-
sesti silloinkaan saman tien verotusarvoon (Loikkanen & Lyytikainen 2009, 224). Yli-
paansa tallaiseen arvottamiseen liittyy aina epéatarkkuuksia ja mahdollisesti virheité,
jotka johtavat verovelvollisten epatasa-arvoiseen kohteluun (Loikkanen & Lyytikdinen
2009, 247). Téalldinkin kiinteistovero on taloudellisesti tehokas, koska sen korotuksen
pitéisi teoreettisten mallien mukaan vaikuttaa ainoastaan kertaluontoisena kiinteiston
arvonalenemisena. Ongelma on nimenomaan epatasa-arvo. (Mirrlees 2011, 374-375.)

Nyt eteen tulee horisontaalisen oikeudenmukaisuuden késite, jolla verotieteissa tar-
koitetaan sitd, ettd samanlaisessa asemassa olevia my0ds verotetaan samalla tavalla. Ho-
risontaalisen oikeudenmukaisuuden nojalla markkina- ja verotusarvojen vélisen suhteen
tulisi olla sama kaikilla. Nin ei kuitenkaan Suomessa ole. Kuntatason aineistoa tarkas-
teltaessa havaitaan, ettd tdméa suhde vaihtelee jopa kymmenilla prosenttiyksikoilla kun-
tien vélilla (Arhippainen & Pyykkonen 2000, 95-99). Erityisesti kalleimmissa kunnissa
eli suurissa kaupungeissa suhteellinen verotusarvo ja efektiivinen Kiinteistoveroaste
ovat matalia. Peltolan (2014, 42) kuntien Kiinteistoverotusta koskevan tutkimuksen
graafisesta esityksestd havaitaan selvasti, ettd asunnon neliéhinnan noustessa suhteelli-
nen verotusarvo laskee. Tdma johtuu mahdollisesti siitd, ettd kalleimmissa kunnissa
asuntojen hintojen nousu on ollut nopeinta, mutta koska hinnanmuutokset vaikuttavat
viiveelld verotusarvoihin, asuntojen markkina-arvot ja verotusarvot ovat eriytyneet toi-
sistaan halvempia asuinkuntia nopeammin. Kalleimmilla alueilla asuinrakennuksia
my6s myydaan harvemmin, jolloin vertailukelpoista tietoa todellisista hinnoista ei ole
helppoa saada. (Peltola 2014, 42.) Epéoikeudenmukaisuusongelma ei rajoitu ainoastaan
kuntien véliseen verotusarvojen vaihteluun, vaan verotusarvojen suhde todellisiin arvoi-
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hin vaihtelee my06s kuntien sisalla. Paasaantoisesti verotusarvojen ja kdyvan arvon suh-
de vaihtelee kunnan sisélla sitda pahemmin, mitd suurempaa hajontaa on asuntojen ar-
vossa. Néin on erityisesti suurissa kaupungeissa, joissa asuntojen arvot vaihtelevat suu-
resti asuinalueittain. Toisaalta verotusarvojen hajonnan ja todellisten arvojen hajonnan
valinen suhde vaihtelee sekin kunnittain. Esimerkiksi Turussa verotusarvojen hajonta on
selvasti asuntojen arvojen hajontaa suurempaa. (Peltola 2014, 46-47.) Oikeudenmukai-
suusnakokulmasta kyse on siis suuresta ongelmasta, joka olisi ratkaistava ennen kiin-
teistoverojarjestelman uudistamista. Myos verotuksen kehittamistyéryhma (2010) kiin-
nitti tahan huomiota. Sen mukaan téyteen rakennetuilla alueilla kiinteistdjen todellisen
arvon madrittdminen on vaikeaa, koska maakauppoja ei tehda tarpeeksi. Kunnan eri
alueilla verotus- ja markkina-arvojen vélinen suhde voi vaihdella, eivatkd verotusarvot
heijastele oikein kunnallisten palvelujen tasoa kiinteistdn sijaintialueella. Naiden syiden
takia tyoryhma vaati, etta tonttien arvostamiseen etsittéisiin nykyista parempia mene-
telmid. (Verotuksen kehittamistyoryhma 2010, 105.)

Horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumattomuus ei rajoitu yksityishenkildi-
den kiinteistéverotukseen, vaan myos yrityksia kohdellaan eriarvoisesti. Tuotantolaitos-
ten ja toimitilojen todellinen arvo yrityksen kannalta vaihtelee rajusti esimerkiksi inflaa-
tion ja taloustilanteen muuttuessa. Néin ollen yrityksen maksaman Kiinteistéveron suu-
ruus suhteessa yrityksen markkinatilanteeseen ja maksukykyyn ei pysy samana. (Whea-
ton 1984, 519.) Lisaksi eri liiketoimintaa kohdellaan eri tavoin, silla pelloista ei makseta
kiinteistoveroa Suomen lisaksi esimerkiksi Isossa-Britanniassa (Mirrlees 2011, 376).
Néin ollen kiinteistoverotus suosii maataloutta muiden elinkeinojen kustannuksella.

Arvostamiseen liittyvien ongelmien ratkaisemiseksi Ison-Britannian verojarjestelmaa
kommentoiva Weale (2010, 835) ehdottaa kiinteistdjen verotusarvojen jatkuvaa ajan
tasalla pitamista. Lisaksi maapohjan verotuksen oikeudenmukaisuuden varmistamiseksi
voitaisiin hanen mielestdén saataa laki, jonka mukaan paikallis- tai keskushallinto olisi
velvoitettu ostamaan tontti hieman verotusarvoa korkeampaan hintaan sen jalkeen, kun
verotusarvoa olisi péaivitetty. Wealen mielesta tallainen laki ilmeisesti tarvittaisiin sen
varmistamiseksi, ettd verottaja ei hinnoittelisi tontteja ylédkanttiin suurempia kiinteisto-
verotuloja saadakseen. Laki saattaisi olla hyddyllinen myds Suomessa, mikali maapoh-
jan verotusarvoja paadyttéisiin paivittdmaan useammin ja viemaan niitd lahemmaéksi
todellisia myyntihintoja.

Varmasti yksi suurimmista ongelmista kiinteistéveron korottamisen suhteen on ve-
ronmaksukyvyn periaate: verovelvollisten tulisi maksaa veroja siind suhteessa, kuinka
paljon he niitd pystyvat maksamaan. Yksinkertaisin tapa selvittdd veronmaksukyky on
rinnastaa se tulojen maaraan: mitd enemman tienaa, sitd enemman yleensé pystyy mak-
samaan veroa. Verokirjallisuus esittdd veronmaksukyvyn periaatteen oikeudenmukai-
suusperiaatteen rinnalla. Yleisen oikeustajun mukaista lieneekin, ett verot rasittavat
verovelvollisia maksukyvyn mukaisesti. (Niskakangas 2011, 65.) Kiinteiston omistami-
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seen ei yleensa liity suoraa tuloa, mika vaikeuttaa kiinteistoveron korottamista varsinkin
poliittisesti. Ylipadnsa rahavirtojen verotus koetaan varallisuuden verotusta oikeuden-
mukaisemmaksi (Mirrlees 2011, 383).

Veronmaksukyvyn ongelma voitaisiin ratkaista vaikkapa jollain huojennusjarjestel-
mallg, jollaisia on eri maissa kaytossa. Suomessa jarjestelman rakentaminen on kuiten-
kin osoittautunut hankalaksi. (Niskakangas 2011, 131.) Korkman (2009, 33) ehdottaa,
etta voitaisiin séataa alaraja, jota alempiarvoisia kiinteistoja ei verotettaisi. Korkmanin
ehdotus on sikali mielenkiintoinen, ettd se lisdisi kiinteistoveroon progressiivisen ele-
mentin. Vaikka usein progressiota pidetddn taloustieteellisesti huonona, voisi se olla
kiinteistoveron kohdalla — etenkin Korkmanin ehdottamassa lievassa muodossa — perus-
teltu ratkaisu. Voidaan nimittdin argumentoida, ettd muita varakkaampi saa mielihyvaa
nimenomaan sen tiedostamisesta, ettd on muita varakkaampi. Vastaavasti muut kokevat
mielipahaa, mikéd voi aikaansaada epatervettd ja kokonaisuuden kannalta hyddytonta
vauraudentavoittelua. Progressiivinen varallisuuden verotus voi hillita tallaista toimin-
taa. (Broadway ym. 2010, 778.) Toisena vaihtoehtona Korkman (2009, 33) esittda van-
huksille mahdollisuutta kerryttaa Kiinteistoverovelkaa, jota ei tarvitsisi maksaa elinaika-
na vaan joka tilitettaisiin vasta perinndnjaon yhteydessa. Vastaava jarjestelma on siis
talla hetkella kaytossa ainakin Yhdysvalloissa.

Myaos verotuksen kehittdmistyoryhma (2010, 115-116) ehdottaa, ettd Suomi ottaisi
kayttoon jonkinlaisen kiinteistoverojen huojennusjarjestelman. Se mainitsee vaihtoeh-
toina lievennetyt kiinteistoveroasteet, verovelan kerryttdmismahdollisuuden ja alennuk-
sen tuloverotuksessa, mikéli kiinteistovero ylittaisi tietyn rajan veronmaksajan koko-
naisansioista. Tydryhmé painottaa, ettd huojennusten tulisi koskea vain asuntoja. Pien-
yrityksille helpotuksia ei tulisi antaa, koska helpotukset eivat tuottaisi haluttua tulonja-
kovaikutusta: pienyrityksia voivat omistaa sekd koyhéat ettd varakkaat. Tyéryhmaé ei
kuitenkaan asetu minkééan tietyn huojennusmallin kannalle, tai tee rahamaaréisia esityk-
sid huojennusten suuruudesta tai tulorajoista.

Itse asiassa Suomessakin kiinteistoveron korotuksen vaikutuksia pienituloisille lie-
vennetaan asumistuen kautta. Sen maara riippuu muun muassa asunnon koosta ja sijain-
tikunnasta, asukkaiden maarésta seka tuloista, ja sitd mydnnetaan vain hyvin véhan tie-
naaville. Esimerkiksi 1800 euroa tienaava yksinasuja ei saisi asumistukea kuin paakau-
punkiseudulla, ja siellakin vain véhan. (Yleinen asumistuki.) On siis mahdollista, ettd
pienilla tuloilla kiinteistovero on jopa progressiivinen, mutta kokonaisuutena kiinteisto-
verojarjestelma tuskin sitd on. Asumistuki kohtelee sité paitsi epareilusti omistusasujia,
silld kiinteistOveroa ei lasketa asumiskustannuksiin eika sitd oteta huomioon asumistu-
kea laskettaessa. Vuokra (johon kiinteistovero epasuorasti siséltyy) sen sijaan lasketaan
asumiskustannuksiin. Asumistuen merkityksesta kiinteistéveron luonteeseen ei kuiten-
kaan ole suomalaisia tutkimuksia.
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Vielda merkittdvampi julkisen vallan avustus on yhteiskunnallisesti tuettu aravaraken-
taminen. Aravavuokrataloihin valitaan pienituloisia asunnontarvitsijoita. Asukkaita va-
littaessa otetaan huomioon hakijoiden asunnontarve, varallisuus ja tulot. Vuokraa peri-
tdan enintddn se maard, joka tarvitaan aravarahoitukseen ja kiinteistonpitoon liittyviin
menoihin. (Aravarajoituslaki 4b §, 7 8§.) Naiden asuntojen vuokralaiset lienevat ainakin
osittain suojassa kiinteistoveron korotukselta.

Mahdollinen selitys siihen, miksi Suomessa valtio on pitanyt kiinteistéverojen rajat
matalalla, voi olla pelko kuntien joutumisesta epatasa-arvoiseen tilanteeseen. Kiinteis-
tovarallisuus ei jakaudu tasaisesti kuntien kesken, joten kiinteistéveron painottaminen
asettaa kuntia keskenaan erilaiseen asemaan (Trasberg 2004, 34). Erityisesti maaseutu-
kunnat havidisivat suhteessa rikkaisiin kaupunkeihin (Holm & Huovari 2011, 24). Tras-
bergin (2004) mukaan tilanne on sita epareilumpi, mitd enemman kunnilla on vastuuta
koulutus-, sosiaali- ja terveyspalveluista. Suomessahan néita tehtavia on kunnilla paljon.
Kun kiinteistoverot vield olivat mukana kuntien verotulojen tasausjarjestelméassa, tasa-
puolisuusongelman tuotti kuntien oma kiinteistbomaisuus. Koska kuntien omistamien
kiinteistojen laskennalliset verotulot eivat olleet osa tasausjarjestelmaan laskettuja tulo-
ja, kunnat pystyivét kiertimaan tasausjarjestelméa. (Verotuksen kehittamistydéryhmé
2010, 105.) Tama johtui siita, ettd kunta pystyi esittdméaan kiinteistoverotulojen keraa-
miskykynsa todellista pienempana.

Erityisesti kunnat, joissa on voimalaitoksia ja loma-asuntoja, hyotyvat Kiinteistove-
rosta poikkeuksellisen paljon. Pienille maaseutukunnille, joiden alueella on paljon Kiin-
teistOverosta vapaata peltoa ja metsaa mutta vahan rakennuksia, kiinteistéveron merki-
tys on vahainen (Arhippainen & Pyykkoénen 2000, 10). Toisaalta jos talla perustellaan
kiinteistoveron alhaisuutta, voidaan huomauttaa, etta kiinteistoverojarjestelmaa ohjataan
valtakunnallisella politiikalla. VVeroprosenttien yla- ja alarajoja séatelemalld, kiinteisto-
veron tasausjarjestelmaé kehittamalla tai kiinteistoveropohjaa muuttamalla on mahdol-
lista vaikuttaa kuntien valiseen kiinteistoverojakaumaan.
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4 AIEMPIA EMPIIRISIA TUTKIMUKSIA

4.1  Suuria vaihteluita maksujakaumassa

Tassa padluvussa kdydaan lapi valikoituja aiempia tutkimuksia Kiinteistéveron vaiku-
tuksista vuokriin ja tulonjakoon. Ne on valittu kaikkien kiinteistoverotutkimusten jou-
kosta lahinné silla perusteella, ettd niiden avulla saadaan melko kattava kuva tutkimus-
alueen empiirisistd menetelmistd, painopisteista ja tuloksista. Tutkimukset on esitetty
tiivistetysti taulukossa 2. Kiinteistéveron ja vuokran vélistd yhteytta on tutkittu 1ahinna
Yhdysvalloissa. Esimerkiksi Sirmans, Gatzlaff ja Macpherson (2008, 334—-335) mainit-
sevat 28 aiheesta tehtyé tutkimusta, ja ndista 26 koskee Yhdysvaltoja. Toinen huomion
arvoinen asia on, etta suuri osa tutkimuksesta kohdistuu suurten metropolialueiden, ku-
ten Bostonin, Kiinteistdihin. Yhtéloitd on estimoitu padasiassa joko OLS (Ordinary
Least Squares)- tai 2SLS (two-Stage Last Squares) -menetelmilla.
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Taulukko 2. Aiempia tutkimuksia.

Tutkimus | Tutkittava ilmio Tutkimusalue Menetelmd | Tulokset
Orr 1968 | Veron kuntakohtais- | 31 Bostonin OoLS Vero ei siirry
ten erojen siirtymi- metropolikuntaa vuokriin
nen vuokriin
Hyman | Veron kuntakohtais- | 115 Pohjois- OLS Noin 60 % veros-
& Pasour | ten erojen siirtymi- Carolinan kun- ta siirtyy vuokriin
1973 nen vuokriin taa
Wheaton | Yritysten kiinteisto- | 22 Bostonin OLS, 2SLS, | Vero eisiirry
1984 veron kuntakohtais- | metropolikuntaa | redusoidun vuokriin
ten erojen siirtymi- muodon yh-
nen vuokriin talo
Carroll Veron kuntakohtais- | 147 Bostonin OLS, 2SLS, | Noin 11 % veros-
& Yinger | ten erojen siirtymi- metropolikuntaa | Box-Cox ta siirtyy vuokriin
1994 nen vuokriin; hyoty-
vero-hypoteesin tes-
taus
Palmon | Kiinteistéveron vai- | Houston, Texas | 2SLS Vero siirtyy tay-
& Smith | kutus asuntojen hin- sin asuntojen hin-
1998 taan; vuokra-hinta toihin (vaikusta
-suhde vuokriin ei eritel-
14)
Tsoodle | Kiinteistoveron vai- | 14 USA:n Kes- | 2SLS Keskihajonnan
& Turner | kutus asuntojen hin- | kilannen kau- suuruinen korotus
2008 taan punkia nostaa vuosivuok-
raa noin 400 dol-
laria
Maestri | Asuntopolitiikan Iso-Britannia, EUROMOD- | Kiinteistdvero ei
2013 tulonjakovaikutukset, | Italia ja Viro simulaatio ole progressiivi-
ml. kiinteistovero nen

Tutkimuksissa saadut arviot kiinteistveron vaikutuksesta vuokriin ovat hyvin vaih-
televia. Orr (1968) ja Wheaton (1984) eivét ole havainneet mink&&nlaista vaikutusta
vuokratasoon. Sen sijaan Hymanin ja Pasourin (1973) tutkimuksen mukaan vuokralaiset
maksavat kiinteistoveron kuntakohtaisista eroista yli puolet. N&in ollen on vahvoja pe-
rusteita olettaa, ettei mitddn luvussa 2.5 esitellyistd perinteisestd, uudesta tai hyo-
tyndkemyksesta voida véittdd yleisesti paikkaansa pitavaksi. Esiteltdvien tutkimusten
johtopééatdsosioissa korostuu ndkemys asuntotarjonnan joustosta tarkeimpana kiinteis-
toveron maksutaakan jakautumiseen vaikuttavana tekijand. Tata ndkemysta alleviivaa-
vat Carrollin ja Yingerin (1994, 310) laskelmat, joiden mukaan kiinteistéveron kunta-
kohtaiset erot jadvat valtaosin kiinteistdjen omistajien maksettaviksi, vaikka kysynté
oletettaisiin adrettoman joustavaksi. Tamén johdosta Carroll ja Yinger hylk&avét hyo-
tyndkemyksen kiinteistveron maksutaakkaa selittdvana teoriana.

Kuten valikoidut tutkimukset osoittavat, timan opinnédytetyon kaltaista tutkimuskoh-
detta, kokonaista valtiota, jossa suurin osa kunnista on melko pieni4, ei ole tehty. Niinpa
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tassa luvussa esiteltdvien tutkimusten perusteella ei ole jarkevaa ennustaa Suomen kiin-
teistoveron vaikutuksia. Tarkoituksena onkin Kiinnittdd huomiota l&hinnd aiemmissa
tutkimuksissa kaytettyihin menetelmiin, kontrollimuuttujiin ja saatujen tulosten tulkin-
toihin.

4.2  Orr 1968 — omistaja maksaa

Orr (1968, 254) on tutkinut Kiinteistoveroasteiden erojen vaikutusta vuokriin Yhdysval-
tojen Bostonin tiheddn asutulla kaupunkiseudulla. Tarkastelun kohteena oli 31 kuntaa.
Ennen kyseista tutkimusta asuntojen kiinteistoveron tulonjakovaikutuksia ei oltu empii-
risesti tutkittu, vaan tutkimus oli kohdistunut lahinnd maapohjan kiinteistéveroon (Orr
1968, 256). Tutkimuksen johtopaattksena on, etta vastoin yleistd kasitysta kiinteistove-
rojen kuntakohtaiset erot eivét siirtyneet vuokralaisten maksettavaksi, vaan ne laskivat
asuntojen hintoja ja koituivat ndin asuntojen omistajien tappioksi. Tutkimuksen kunnis-
sa kiinteistoveroprosentit vaihtelivat valilla 2,1-6,6 (Orr 1968, 255).

Orrin (1968, 253) tutkimuksen aikaan oli vuosikymmenié vallinnut kasitys, jonka
mukaan tontille tehdyille rakennuksille kohdistuvan veron maksaisi omistajan sijasta
niiden kayttdja, eli vuokra-asunnon tapauksessa vuokralainen. Tdma nakemys perustui
siihen, etta pitkélla aikavalilla tarjonta on joustavaa, eli rakentaminen reagoi kiinteisto-
veroon ja mitd suurempi vero on, sitd vdhemman asuntoja rakennetaan. Tarjonnan vé-
hentyessa vuokrat nousevat veronkorotusta vastaavan méaaran ja nain korotus siirtyy
taysiméaardisesti vuokralaisten maksettavaksi. (Orr 1968, 253.)

Orr kuitenkin huomauttaa, ettd asunnot ovat pitkaikéisia ja niiden méaara muuttuu hi-
taasti. Orrin tutkimuskohteessa, Bostonin metropolialueella, asuntokannan muutos oli
tutkimuksen aikoihin keskimaarin 2,2 prosenttia vuodessa. Nain ollen rakentamisen
reagointi Kiinteistdveron muutoksiin voi olla hidasta. Liséksi vain pienen osan rakenta-
misesta voi olettaa olevan herkkia veronkorotusten suhteen, sillda muut tekijat ovat asun-
totuotannon kannalta tarkedmpid. Vanhassa nakemyksessa kiinteistoveron oletettiin
olevan yhté suuri kaikkialla, eika veroasteiden vaihtelua otettu huomioon. (Orr 1968,
253-254.)

Kiinteistoveron vaikutusten tutkimukselle oli Yhdysvalloissa yhteiskunnallista tar-
vetta, silla Orrin (1968, 254-255) tutkimuksen aikoihin kunnat saivat tuloistaan keski-
mé&éarin 45 prosenttia Kiinteistoverosta. Aikaisemmat tutkimukset olivat ké&sitelleet 1&-
hinn& maapohjan Kiinteistbveroa, eivét rakennuksia tai niihin tehtyja parannuksia. Li-
séksi mielenkiintoinen kysymys oli veron regressiivisyys: koska kiinteistonomistajat
ovat yleens& vuokralaisia rikkaampia, Kiinteistoveron korotus on regressiivista verotus-
ta, jos korotus siirtyy vuokralaisten maksettavaksi. Orrin toteamuksen voi kaantaa tie-
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tysti myds toisin péin, eli kiinteistdvero on progressiivista veron kohdistuessa omistaji-
en maksettavaksi. Vaikka tarkastelukohteena ei ole koko kiinteistdvero vaan ainoastaan
sen erot eri kunnissa, tutkimus on arvokas, silld Yhdysvalloissa veroasteiden erot ovat
erittdin merkittavia suhteessa kiinteistoveron kokonaiskertymaén. Bostonin alueella
kiinteistoverot olivat suurimmat vékirikkaissa kunnissa, koska siell& veropohja oli suu-
rin (Orr 1968, 255).

Orr (1958, 258) toteaa, ettd useat tekijat vaikuttavat asuntojen kysyntaan ja tarjon-
taan. Han esittdd empiiriseen poikkileikkausaineiston analyysiin perustuvan lineaarisen
mallin, jolla pyrkii selvittdmaan kiinteistéveron kunnittaisten erojen jakautumista vuok-
ralaisten ja asunnon omistajien kesken. Hanen mukaansa télla tavoin ei tosin voida sel-
vittdd asuntojen tarjonnan ja kysynnan hintajoustoja, mutta mikéli kiinteistoveron suu-
ruutta kuvaava muuttuja vaikuttaa merkitsevasti vuokraan, talldin voidaan varmistua
siitd, etta vahintaan osa veronkorotuksesta siirtyy vuokralaisten maksettavaksi.

Vaikka Orrin tutkimus on tehty poikkileikkausaineistolla, tarkoituksena on saada
viitteita siitd, miten yhdesta ajanhetkesta toiseen muuttuva kunnallinen kiinteistévero-
prosentti vaikuttaa vuokraan. Jos kuntien véliset Kiinteistoveron erot johtavat kuntien
valisiin vuokraeroihin, Orr (1968, 258) tulkitsee tdmén tarkoittavan veroerojen siirty-
mistd asunnon omistajilta vuokralaisille. Siten poikkileikkausaineisto tuottaa tietoa lu-
vussa 2.5 kasiteltyjen mallien ja todellisuuden vastaavuudesta. Nadin voidaan néhda,
miten Kiinteistovero vaikuttaa asuntomarkkinoiden toimintaan pitkalla aikavalilla. Jal-
jempéna kasiteltadva Hymanin ja Pasourin (1973, 303) poikkileikkausanalyysi perustuu
my06s olettamukselle, jonka mukaan poikkileikkausmenetelmalla voi analysoida kiin-
teistoveron vaikutusta vuokramarkkinoiden pitkén aikavalin tasapainoon.

Orrin (1968, 258) tutkimuksessa selitettdvana muuttujana on mediaanikuukausivuok-
ra per huone. Selittdvind muuttujina ovat maan hinta, rakennuksen kuuluminen kunnal-
liseen vesi- ja viemériverkostoon (dummy-muuttuja), tyopaikkojen saatavuus, huono-
kuntoisten asuntojen osuus asuntokannasta seka julkisiin kouluihin kaytetyt varat oppi-
lasta kohden laskettuna. Maan hinta on mukana, koska mit4 arvokkaammasta tontista on
kyse, sitd suuremmaksi asunnon vaihtoehtoiskustannus nousee, ja ndin asuntojen hinnat
ja vuokrat nousevat. Taman muuttujan ottaminen mukaan poistaa kiinteistéveron vaiku-
tuksen tontteihin ja siten mahdollistaa keskittymisen rakennusten veron vaikutukseen.
Rakennuksen kuuluminen kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon johtaa todenndkoi-
sesti alempaan vuokraan, koska kunta pystynee tarjoamaan ndma palvelut skaalaetujen
takia halvemmalla kuin jos kiinteiston omistaja joutuisi ne jarjestaméén. (Orr 1968,
259.)

TyoOpaikkojen saatavuus (tyOpaikkojen maaré jaettuna matka-ajan neliolld) vaikuttaa
vuokriin kysynnédn kautta, silla asukkaat arvostavat asuinpaikkaa sitd enemmaén, mita
useampia tyopaikkoja on tarjolla ja mit4 pienemmin kustannuksin (t&ssa tutkimuksessa
kustannus on aika) tyopaikalle padsee. Muuttuja kuvaa samalla sitd, kuinka helposti
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ovat saavutettavissa tyopaikkojen lahelle keskittyvét palvelut, kuten vahittdismyymalat.
Huonokuntoisten (kasitettd ei maaritella tarkemmin) asuntojen korkean osuuden voi
luonnollisesti odottaa laskevan vuokria. Koska Yhdysvalloissa paikallishallinnon mer-
kittdvin kuluerd on koulutus, koulutusmenot oppilasta kohden kuvaavat julkisten palve-
lujen laatua, jotka voivat vaikuttaa alueen houkuttelevuuden kautta asuntojen kysyntééan
ja vuokriin. Orr toteaa, ettd koulutusmenojen ja -laadun vélisen suhteen suoraviivaisuus
on kyseenalainen, mutta ainut saatavilla oleva kunnallispalvelujen laadun mittari. (Orr
1968, 259.)

Edelld kuvattujen muuttujien avulla laaditun lineaarisen regressiomallin selitysaste
on varsin korkea, 76 prosenttia. Koulutusmenoja lukuun ottamatta kaikki riippumatto-
mat kontrollimuuttujat ovat merkitsevia 95 prosentin luottamustasolla. Sen sijaan Kiin-
teistoveroasteen selitysvoima on heikko, eika sille mallissa laskettu kerroinkaan saa
suurta arvoa. Lopputuloksena Orr toteaa, etta kiinteistéveron siirtyminen vuokriin edes
30-prosenttisesti voidaan hylata 95 prosentin merkitsevyystasolla. (Orr 1968, 261.)
Kiinteistdveron kunnittaiset erot eivét siis siirry merkittavassa maarin vuokralaisille,
vaan ne jaavat asuntojen omistajien maksettavaksi. Koska omistajat ovat ainakin keski-
maarin vuokralaisia rikkaampia, tutkimus osoittaa kiinteistoveron olevan aiempaa luul-
tua progressiivisempi. (Orr 1968, 262.)

4.3 Hyman ja Pasour 1973 — markkinaolot vaikuttavat maksuja-
kaumaan

Hyman ja Pasour (1973, 303) ovat saaneet toisenlaisia tuloksia Kiinteistdveron jakautu-
misesta asunnon omistajien ja vuokralaisten vélilla. He havaitsivat Yhdysvaltain Poh-
jois-Carolinassa merkittavaa Kkiinteistoveron korotusten siirtymistd vuokriin. Orrin
(1968) tutkimuksessa Bostonin ympariston tihedan asutulla alueella ei havaittu vuokrien
nousua Kiinteistoveron kasvaessa. Hyman ja Pasour arvelevat eron johtuvan siitd, etta
Pohjois-Carolinassa véentiheys on pienempad, kaupunkikeskittymien asukasluku on
pienempi ja hyodyntdmatontd maata on runsaasti. Talléin asuntojen rakentaminen ja sitéa
kautta vuokratarjonta on joustavampaa. Hyman ja Pasour ajattelevat siis, etta kiinteisto-
veron noustessa asuntojen arvo laskee, mika johtaa kuihtuvaan asuntotuotantoon ja néin
asuntojen tarjonnan vahetessa vuokrat nousevat.

Hyman ja Pasour (1973, 304-305) paatyivat johtopaatoksiinsd kayttamalla poikki-
leikkausaineistoa, jonka selitettdvdna muuttujana oli mediaanivuokra asuntoa kohti
vuodessa. Tarkasteltavana selittdvdna muuttujana oli efektiivinen Kkiinteistoveroaste
kaikkia kunnan kiinteistdja kohden laskettuna. Tdman liséksi tutkimuksessa oli useita
kontrollimuuttujia: kunnan vékiluku, huoneiden méara vuokra-asuntoa kohden, perhei-
den mediaanitulot (kaikkien perheiden, ei vain vuokra-asujien), asunnon sijainti Poh-
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jois-Carolinan lansiosassa (dummy-muuttuja), vuokra-asuntojen osuus asuntokannasta,
vaestomadran prosentuaalinen muutos vuosina 1960-1970, vaentiheys, koulutukseen
kaytetyt julkiset varat oppilasta kohden ja kunnan operatiiviset menot asukasta kohden
(pois lukien koulutus). Néista véakiluku, huonemaara, mediaanitulot, vaestémaaran muu-
tos ja asukastiheys ovat demografisia muuttujia, jotka tutkijoiden mukaan vaikuttavat
vuokra-asuntojen kysyntaan. Huoneméaaraa kaytettiin asumislaadun mittarina. Koulutus-
ja muita menoja kaytettiin julkisten palveluiden laadusta kertovina muuttujina. Osa
muista julkisista menoista oli kysyntaan (esimerkiksi virkistysalueet) ja osa tarjontaan
(tiesto, vesijohdot ja viemardinti) liittyvia.

Tutkimuksessa estimoitiin pienimméan neliosumman menetelméalla lineaarinen malli
kayttaen ylla mainittuja muuttujia. Mallin selitysaste oli 68 prosenttia. Tutkijat havaitsi-
vat, ettd efektiivisen kiinteistoveroasteen muutoksesta noin kuusikymmenté prosenttia
siirtyi vuokraan. Kontrollimuuttujista huonemaard, sijaintia kuvaava dummy-muuttuja,
vaentiheys, koulutusmenot ja muut menot eivat olleet tilastollisesti merkitsevid. (Hyman
& Pasour 1973, 305.) lImeisesti koulutus ei vaikuttanut tarpeeksi paljon kysyntaan ja
muiden julkisten palveluiden paranemisesta johtuva kysynnan kasvu ei johtanut vuokri-
en nousuun, koska vastaavasti myos infrastruktuuria rakennettiin lisaa ja nain asuntojen
tarjonta kasvoi. Huonemaarén todettiin puolestaan olleen huono indikaattori asumislaa-
dun tai asunnon koon suhteen. Vaentiheys ei vaikuttanut kenties siksi, etta valtaosassa
tutkimuksen kunnista oli alle 25 000 asukasta. Mediaanitulotason kasvu nosti odotetusti
vuokria. Samoin teki vuokra-asumisen suhteellisen osuuden kasvu, mutta tutkijat uskoi-
vat sen riippuvan tulotasosta (mitd pienempituloisia ihmiset ovat, sitd todennakdisem-
min he asuvat vuokralla) ja nain ollen silla ei valttaméattd olisi varsinaista syy-
seuraussuhdetta vuokrien suuruuteen. (Hyman & Pasour 1973, 306.)

Hyman ja Pasour (1973, 306) esittavat johtopaatoksindén, etta kiinteistoveron koro-
tus voi vaikuttaa eri tavoin riippuen siitd, millaiset kiinteistomarkkinat millakin alueella
ovat. Esimerkiksi Pohjois-Carolinassa asuntojen tarjontajousto kiinteistéveron suuruu-
den suhteen on melko suurta, mika johtaa korkeiden Kiinteistoverojen tapauksessa va-
hentyneeseen asuntotuotantoon ja vuokra-asuntotarjontaan, mika puolestaan nostaa
vuokria.

4.4 Myb6hempia tutkimuksia

Suurin osa kiinteistoveron ja vuokrien yhteyksid koskevista tutkimuksista on tehty
1960- ja 1970-luvuilla. Sen jalkeen aihetta on kéasitelty huomattavasti harvemmin. Ta-
maén johdosta lienee epéselvad, kuinka hyvin vanhat tutkimustulokset vastaavat nykyto-
dellisuutta. Toisaalta edelld mainittujen tutkimusten nakemys vuokran maaraytymisesta
kysynnan (tulot, asukasmaara ym.) ja tarjonnan (julkinen infrastruktuuri) perusteella on
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markkinatalouden oloissa taloustieteen kestavampié perusperiaatteita. Koska Yhdysval-
tain paikallishallinto vastaa edelleen Tiebout’n (1956) mallin kasitystd, mallin varaan
rakennetut tutkimukset ovat véhintdankin rakenteellisesti relevantteja. Néiden syiden
takia tutkimuksissa kaytetyt menetelmat ovat edelleen mielekkaita. Myos kaytetyt kont-
rollimuuttujat ovat todennadkdisesti edelleen olennaisia hintoihin vaikuttavia tekijoita.
Joka tapauksessa on syyta tarkastella myos uudempaa tutkimusta aiheesta.

Tsoodlen ja Turnerin (1994) Yhdysvaltain Keskildnnen kaupunkeja koskevassa tut-
kimuksessa havaittiin, ettd yhden keskihajonnan (0,34 prosenttiyksikk6a kyseisessa tut-
kimuksessa) veronkorotus keskimaaréisestd 1,4 prosentista nostaa vuosivuokria 402—
451 dollaria. Kun keskivuokra tutkimusaineistossa oli 7347 euroa, vuokran nousu oli
5,4-6,1 prosenttia. Tutkimuksen mukaan kiinteistoveron korottamisen vaikutus vuok-
raan valittyy asuntojen tarjonnan kautta: lyhyella aikavalilla asuntojen tarjonta on jous-
tamatonta, joten veronkorotus siirtyy tdysiméaaraisesti vuokraan. Pitkélla aikavélilla vero
vahentéa asuntojen rakentamista ja siten pienentéa tarjontaa, jolloin vuokrat jaavat suu-
remmiksi kuin ennen veronkorotusta. Nain ollen myds vuokrien suhde asuntojen hintoi-
hin muuttuu. (Tsoodle & Turner 2008, 66.) Tutkimuksessa selitettdvana muuttujana oli
vuosivuokra selittavind muuttujina suuri joukko asumisen laatua kuvaavia tekijoitd, ku-
ten asunnon pinta-ala, huoneiden lukumaard, asunnon arvioitu laatu, kotitalouksien ar-
vio seudun rikollisuudesta, asunnon ika seké vesi- ja viheralueiden laheisyys (Tsoodle
& Turner 2008, 73).

Saatu tulos Kiinteistéveron jakautumisesta edustaa siis perinteista nakemysta. On kui-
tenkin huomionarvoista, ettd Tsoodle ja Turner (2008, 67) valitsivat tutkimusaineistoon-
sa sellaiset kaupungit, joilla ei ollut maantieteellisia esteitd laajentumiselleen. Nain ol-
len tutkimuskaupungeissa lienee ollut helppo sopeuttaa asuntotuotantoa kiinteistéveron
ja muiden tekijoiden muutosten suhteen. Tdma saattaa selittad, miksi valitulla aineistolla
tulokset poikkeavat Orrin (1968) tihedn asutuksen alueelta tekemasta johtopaatoksesta,
jonka mukaan kiinteistoveron kuntakohtaiset erot eivét vélity vuokriin.

Tsoodlen ja Turnerin (2008) nakemystéd vastaan puhuu Carrollin ja Yingerin (1994,
300) tutkimus, jonka mukaan Kiinteistdveron korotuksesta suurimman osan maksaa
asunnon omistaja. Carrolin ja Yingerin mukaan omistajan ja vuokralaisen osuudet Kiin-
teistoverosta riippuvat neljasta tekijasta: vuokra-asuntojen kysynnan ja tarjonnan jous-
toista, kunnan palvelutuotannon kustannuksista ja vuokralaisen halusta maksaa kunnan
palveluista. Korkea kiinteistovero voi johtaa parempiin kunnallisiin palveluihin, mik&
lisdd alueen asuntojen houkuttelevuutta ja nostaa siten vuokraa. Tamé prosessi on Kkui-
tenkin riippuvainen siit4, kuinka paljon kunta pystyy kullakin veroeurolla palvelujaan
parantamaan ja kuinka paljon ihmiset ovat valmiita niistd maksamaan. Téarkein tekija
veron maksajan maarittymisessa on kuitenkin asumisen kysynnén jousto eli vuokralais-
ten liikkuvuus. Mit& helpommin vuokralaiset vaihtavat asuinpaikkaa, sitd joustavampaa
on Kysynta ja sitd suuremman osan verosta maksaa asunnon omistaja.
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Perinteista ndkemysta vastaan on myds Wheatonin (1984, 522-523) tutkimuksen tu-
los, jonka mukaan yrityskaytossa olevien rakennusten Kiinteistovero ei siirry vuokriin
vaan j&& omistajan maksettavaksi. Tutkimuksen tulos antaa tukea uuden nakemyksen
mukaiselle teorialle siitd, ettd kiinteistovero ei vaikuta (yritysten maksamiin) vuokriin
vaan ainoastaan padoman méaaraan kullakin alueella. Tutkimusalueena oli Bostonin met-
ropolialue eli ainakin suunnilleen sama alue kuin Orrin (1968) asuinkiinteistdja koske-
vassa tutkimuksessa. Koska Bostonin seutu on tihedén asuttua aluetta, mydskaan liike-
kiinteistojen tarjonta ei pysty helposti reagoimaan Kiinteistveron muutoksiin. Nain
Wheatonin (1984) tulokset vahvistavat ja taydentévat Orrin (1968) tuloksia.

Palmon ja Smith (1998, 300) ovat tutkineet kiinteistoveron kapitalisoitumista asunto-
jen hintoihin kayttamalla vuokria laskennallisten asumiskustannusten estimaatteina.
Selitettdvand muuttujana on kéytetty vuokra/(asunnon hinta) -suhdetta. Tdman ansiosta
valtetddn monissa aiemmissa tutkimuksissa ongelmana ollut laskennallisten asumiskus-
tannusten arvioiminen asuntomarkkinoiden ulkopuolisilla tekijoilld, kuten muiden
markkinoiden korkotasolla. (Palmon & Smith 1998, 304.) Tutkimuskohteena oli Teksa-
sin osavaltiossa sijaitsevan Houstonin luoteisosien esikaupunkialueilla sijaitsevia subdi-
vision-hallintoalueita. Tutkimusaineisto koostui seka asunnoista, jotka oli myyty vuonna
1989, seké asunnoista, jotka olivat vuokrakaytossa (Palmon & Smith 1998, 306). Hal-
lintoalueet olivat keskendan samankaltaisia kunnallisten palvelujen ja asuntokannan
laadun suhteen. Talla tavoin tutkimuksessa pyrittiin poistamaan asuntomarkkinoihin
vaikuttava julkishyodykkeiden laatu ja méaéra. (Palmon & Smith 1998, 300, 305.) Edella
esitellyissa Orrin (1968) sekda Hymanin ja Pasourin (1973) tutkimuksissahan jul-
kishyodykkeet (tai oikeammin niihin kédytetyt rahasummat) ovat mukana kontrollimuut-
tujina, joten Palmonin ja Smithin toimintatapa poikkeaa muista tutkimuksista. Metodi
on hyvin perusteltu, koska julkishyddykkeiden todellisen laadun arvioiminen on vaikeaa
(Palmon & Smith 1998, 301; Orr 1968, 259). Toisaalta Palmonin ja Smithin (1998,
305-306) tutkimuskohteetkin poikkeavat toisistaan esimerkiksi asukasméaaréltdén ja
perustamisajankohdaltaan, mika aiheuttaa merkittavia eroja kiinteistoveroasteissa. Kont-
rollimuuttujina ovatkin asunnon koko, ikd, kylpyhuoneiden lukuméara ja etaisyys alu-
eellisesta keskuksesta (Palmon & Smith 1998, 307).

Saatujen tulosten mukaan kiinteistoveron korotuksesta 91,7 prosenttia kapitalisoitui
asuntojen hintoihin. Sata prosenttia eli taysi kapitalisoituminen mahtui saadun estimaa-
tin 5 %:n luottamusvéliin. Nain ollen Palmon ja Smith (1998, 310) toteavat, etta kiin-
teistoveron vaikutus asuntojen hintaan ei poikkea taydesté kapitalisoitumisesta kaytetyl-
14 luottamusvélilla. He arvioivat, ettd vuokrien kaytté laskennallisten asumiskustannus-
ten estimaattina seké& kunnallisten palveluiden vakioiminen valitsemalla kesken&én sa-
mankaltaisia alueita tutkimusnéytteeseen selittavat erot aikaisempien tutkimusten tulok-
siin (Palmon & Smith 1998, 314). Taman opinndytteen ndkdkulmasta tulokset ovat mie-
lenkiintoisia, koska ne perustuvat asuntojen hintojen ja vuokrien véliselle suhteelle, jo-
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ten ne tarjoavat ikdan kuin nakdalan kiinteistoveron jakautumiseen vuokralaisten ja
asunnonomistajien kesken. Koska tulosten mukaan kiinteistdveron noustessa myos
vuokra/(asunnon hinta) -suhde nousee, asunnon hinnan on laskettava vuokran nousua
enemman eli kiinteistbnomistaja maksaa veronkorotuksesta ainakin osan. Tsoodle ja
Turner (2008, 65) toteavat, ettei menetelmalld voida eritella veron vaikusta vuokraan,
mutta saatu tulos viittaa todennakoisesti merkittdvaén vuokran nousuun. Toisaalta muita
tutkimuksia, joissa samaa menetelmaa sovellettaisiin, ei ole, joten tulosten luotettavuut-
ta ei ole toistaiseksi testattu.

4.5 Maestri 2013 — tulonjakovaikutuksia Euroopassa

Kiinteistéveron vaikutusta vuokriin on tutkittu Yhdysvaltain ulkopuolella vain véahan.
Koska Euroopasta ei 16ydy esimerkiksi Orrin (1968) tutkimuksen kaltaisia esityksid, on
eurooppalaista kiinteistéverotutkimusta esittelemaan valittu hieman erilainen tutkimus.
Tassa Maestrin (2013) tutkimuksessa varsinaisena tarkastelun kohteena eivat ole vuok-
rat vaan tulonjako. Aihe on kuitenkin myos tassé opinndytetydssa releventti: kysymys
siitd, kuinka suuren osan kiinteistdverosta (tai sen kuntakohtaisesta erosta) maksaa kiin-
teistobnomistaja ja kuinka suuren osan vuokralainen, liittyy nimenomaan veron tulonja-
ollisiin vaikutuksiin.

Maestri (2013) on tutkinut asuntopolitiikan vaikutuksia tulonjakoon ja kdyhyyteen
Isossa-Britanniassa, Virossa ja Italiassa. Hanen tutkimuksensa tarkoituksena oli selvit-
tdd asumiseen liittyvien instrumenttien vaikutuksia ottaen huomioon niin sanottu las-
kennallinen asuntotulo (imputed rent), jonka voi ajatella vastaavan asunnon vuokraa
vapailla markkinoilla. Asuntotulon voi laskea eri menetelmin. Maestrin (2013, 41) tut-
kimuksessa olleiden maiden laskennalliset asuntotulot saatiin muun muassa laskelmin,
jossa oli méaaritetty asunnon arvoa vastaavan sijoitusomaisuuden tuotto, seké kyselytut-
kimuksilla, jossa asukkaita oli pyydetty arvioimaan asuntonsa kuvitteellinen markkina-
vuokra. Tutkimuksessa laskennallinen asuntotulo laskettiin asukkaiden tuloksi, eli
Maestri (2013, 38-39) kaytti laajennettua tulokésitetta arvioidessaan eri maiden asunto-
politiikan tulonjakovaikutuksia, mitd ei hanen mukaansa ollut Euroopassa ennen tehty.
Laskennallisen asuntotulon tarkeys perustuu siihen, etté erilaisten tukien ja helpotusten
my06ta suuri osa kansalaisista saa hyvinvointinsa kannalta merkittavaa ei-rahamaéaraista
etua. Myos se, ettei laskennallinen asuntotulo ole osa verotettavaa tuloa, aiheuttaa tulon-
jakovaikutuksia (Maestri 2013, 41). Instrumenttien vaikutukset on laskettu kayttamalla
EUROMOD-tydkalua (Maestri 2013, 40). EUROMOD on viline, jonka avulla voidaan
arvioida Euroopan Unionin jasenmaiden harjoittaman asuntopolitiikan vaikutuksia tu-
lonjakoon, kéyhyyteen seké julkisiin tuloihin ja menoihin. Valineen avulla voidaan saa-
da tuloksia, jotka ovat vertailukelpoisia eri maiden vélilla. (Euromod. Tax-benefit mic-
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rosimulation — —.) Maestri valitsi tarkasteltaviksi maiksi Viron, Italian ja Ison-
Britannian, koska vain ndista maista oli saatavilla tutkimuksessa kaytetyn EUROMOD-
version osalta tiedot laskennallisista vuokrista ja maksetuista kiinteistoveroista.

Tarkastelussa ovat mukana asuntolainan korkovahennys, kiinteistovero, kiinteistove-
rohuojennus, yhteiskunnallisesti tuettu asuminen ja muut asumisen tuet (Maestri 2013,
43). Néiden merkitys vaihtelee maittain. Esimerkiksi asuntojen Kiinteistévero on Isossa-
Britanniassa korkea, Italiassa pieni ja Virossa sitd ei perité lainkaan. Asuntolainan korot
ovat osittain vahennyskelpoisia Virossa ja Italiassa, Isossa-Britanniassa eivét lainkaan.
(Mastri 2013, 44.)

Tulonjakovaikutusten tarkastelua varten veronmaksajat jaettiin viiteen tuloluokkaan
eli kvintiileihin. Jokaisen asuntopolitiikan instrumentin progressio tai regressio selvitet-
tiin laskemalla niiden vaikutus kunkin kvintiilin kokonaistuloihin. (Maestri 2013, 43.)
Saamiaan tuloksia Maestri tulkitsee siten, ettd jos ensimmaisen kvintiilin (alimman tulo-
luokan) asukkaat haviavat ja viimeisen kvintiilin asukkaat voittavat, tutkittava instru-
mentti on regressiivinen ja péinvastaisessa tapauksessa progressiivinen. Instrumenttien
vaikutusta suhteelliseen kdyhyyteen tutkittiin laskemalla, miten tietty instrumentti lisasi
tai vahensi niiden asukkaiden maéaraa, joiden tulot jaivat alle viiteenkymmeneen pro-
senttiin mediaanituloista. (Yleensa suhteellisesti kdyhiksi maaritellaan ne, joiden tulot
jaavat alle kuuteenkymmeneen, eiké viiteenkymmeneen, prosenttiin mediaanitulosta.)
(Maestri 2013, 43.)

Kaikissa tutkimuksen maissa kiinteistovero (jota Virossa tosin peritdan vain maapoh-
jasta) vaikuttaa olevan regressiivinen kéytettdvissa olevien rahatulojen suhteen: vero
vastaa Isossa-Britanniassa 11,7 prosenttia ensimmaisen kvintiilin ja vain 2,7 prosenttia
viimeisen kvintiilin kaytettavissa olevista tuloista. Myods Virossa (0,6 ja 0,2 prosenttia)
ja Italiassa (2,8 ja 0,8 prosenttia) pienituloisten maksutaakka on suhteessa suurituloi-
simpia suurempi. (Maestri 2013, 46.) Tilanne kuitenkin muuttuu, kun laskennallinen
asuntotulo otetaan huomioon: Italiassa ja Virossa kiinteistovero ei vaikuta kvintiilien
valiseen tulojakaumaan, ja Isossa-Britanniassa regressio on nyt pienempi. Tutkimuksen
johtopééatds yleisesti ottaen on juuri se, ettd laskennallisen asuntotulon huomioiminen
tasoittaa tuloeroja. Toinen tarked tulos on, etté tutkituissa maissa asuntopolitiikka koko-
naisuudessaan tasaa tuloeroja. (Maestri 2013, 46.) Asuntopolitiikka vahentaa lisaksi
suhteellista koyhyyttd lIsossa-Britanniassa (6,6 %:n vahennys) ja Virossa (0,6 %)
(Maestri 2013, 48-49).

Taman opinnédytetyon ndkokulmasta Maestrin (2013) tarkeimmat johtopaatokset ovat
kiinteistoveroa koskevia. Maestri (2013, 57-58) toteaa, etta kiinteistovero ei ole prog-
ressiivinen, ja etta Isossa-Britanniassa havaittu regressiivisyys johtuu sen huomattavasta
suuruudesta. Veron suuruuden sijasta regressiivisyys johtunee kuitenkin siitd, ettd lsos-
sa-Britanniassa maksettava vero ei nouse samassa suhteessa asunnon arvon kanssa
(Mirrlees ym. 2011,382). Kiinteistoverojarjestelmié on kehitettava, jotta voitaisiin valt-
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tya pienituloisten aseman heikentymiselta ja kohdistaa verorasitusta hyvinvoiviin asun-
nonomistajiin. Maestrin ehdotuksena onkin siirtyminen laskennallisen asuntotulon vero-
tuksen suuntaan. (Maestri 2013, 58.)
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5 TUTKIMUS SUOMEN KIINTEISTOVERON MAKSUJA-
KAUMASTA

5.1  Aineisto ja kaytettavat menetelmat

Tama tutkimus toteutetaan estimoimalla vaiheittain lineaarinen regressiomalli pienim-
méan nelibsumman menetelmélld. Kaikkia muuttujia tarkastellaan kuntatasolla. Useim-
mat edellisessa luvussa kasitellyistéd tutkimuksista on tehty kotitalouskohtaisia aineistoja
kayttéen, joten tdma opinndytetyd ei voi saavuttaa niiden tarkkuutta. Tutkimuskysymys
kuuluu: ”Miten vakituisten asuinrakennusten kiinteistéveron kuntakohtaiset erot jakau-
tuvat asunnon omistajien ja vuokralaisten maksettaviksi Suomessa?” Selitettdvana
muuttujana on Kelan yleisen asumistuen saajien keskimaardinen vapaarahoitteisten
asuntojen nelidvuokra kuntakohtaisesti elokuussa 2012 (Kuntakohtainen yleisen asu-
mistuen tilastorekisterilasto, tuensaajat elokuussa 2012). Tarkasteluvuosi on valittu silla
perusteella, ettd se on tuorein vuosi, jolta on saatavissa kattavasti tilastotietoa kontrolli-
muuttujien tarpeisiin. Vuodelta 2012 olisi saatavilla vastaava nelidvuokra-aineisto myos
tammikuulta, mutta koska vuoden alussa voimaan astuvien kiinteistéveromuutosten voi
odottaa vélittyvan vuokriin viiveella, elokuun tilaston kaytté on mielekkaampaa. Ylei-
sen asumistuen tilastoihin turvaudutaan, koska kuntakohtaisia tietoja kaikista vuokrista
ei ole saatavilla. Tamé luonnollisesti johtaa siihen, ettd tuloksia ei voi yleistdd kaikkiin
vuokriin. Toisaalta asumistuen saajat ovat keskimaardista pienituloisempia ja vuok-
ranantajat (todennékoisesti) keskimaaraista suurituloisempia, joten tadmakin aineisto
tarjoaa hyvan mahdollisuuden tarkastella kiinteistoveron tulonjakovaikutuksia.

Periaatteessa tulonjakovaikutuksia voisi tutkia myos selvittamélla, kuinka paljon
Kiinteistovero vaikuttaa asuntojen hintoihin. Jos selvitettdisiin, kuinka suuri osa Kiinteis-
toverosta kapitalisoituu asuntojen hintoihin, voitaisiin laskea, kuinka suuri osa verosta
jaisi vuokralaisen maksettavaksi. Téllaisia tutkimuksia onkin tehty muualla maailmassa,
erityisesti Yhdysvalloissa, paljon. Niiden ongelmana on kuitenkin se, ettd kapitalisoitu-
misen laskemiseksi on tehtéva oletuksia laskennallisesta asumishyddysté ja ennen kaik-
kea korkotasosta (koska kiinteistoveron tulevien vuosien maksurasitus on diskontattava
sopivalla korolla). Ndiden oletusten tekeminen vaikuttaa lopullisiin tuloksiin todella
paljon, jolloin tuloksien oikeellisuus on kyseenalainen. (Palmon & Smith 1998, 300.)
Taman takia vuokrien tutkiminen mahdollistaa yksiselitteisempien johtopaatosten teke-
misen.

Suomessa kiinteistéveron vaikutusta vuokriin tai tulonjakoon ei ole tutkittu. Mielen-
kiintoisen esimerkin néiden vaikutusten arvioinnin vaikeudesta tarjoaa verotuksen ke-
hittdmistyéryhmén (2010) loppuraportti. Raportissa esitetddn kehitysehdotuksia useisiin
verolajeihin, kuten ansiotulo-, pddomatulo-, arvonlisé-, valmiste- ja kiinteistoveroihin.
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Raportissa esitetddn myos laskelmia muutosten vaikutuksista verokertyméan, tulonjaon
tasaisuutta mittaavaan Gini-kertoimeen ja kdyhyysasteeseen. Tulonjakovaikutuksia on
arvioitu useimpien verojen kohdalla, mutta Kiinteistdveron kohdalta arviot on jatetty
syysté tai toisesta tekematta. (Verotuksen kehittamistyéryhma 2010, 211-219.) Tama
lienee osoitus siitd, ettd kiinteistdveron vaikutusten teoreettinen arviointi on hyvin han-
kalaa verrattuna moniin muihin verolajeihin.

Yhtélé estimoidaan aineistolla, jossa on mahdollisimman paljon Manner-Suomen
kuntia. Ahvenanmaan kunnat eivat ole mukana, koska maakunta s&&taa itse omista kiin-
teistoveron yla- ja alarajoistaan. Itse asiassa kaikkien Ahvenanmaan kuntien vakituisen
asunnon kiinteistoveroprosentti oli 0,0. Kuten aiemmin on todettu, tassé tutkimuksessa
tarkastellaan kuntien vélisten Kiinteistoveroerojen vaikutusta vuokriin. Veron vaikutusta
valilla 0 % — 0,32 % ei siis selvitetd. Jos veroa perimattomat Ahvenanmaan kunnat oli-
sivat mukana, voisi tuloksista naenndisesti lukea, kuinka paljon kiinteistoveron vaikut-
taa vuokriin vélilld 0 % — 0,32 %. Nain kavisi, koska Ahvenanmaan kunnat olisivat tél-
I6in ikd&n kuin vertailuryhméana Manner-Suomen kunnille. Kiinteistoveron kokonais-
vaikutuksen johtaminen muutamasta ahvenanmaalaisesta kunnasta ei liene mielekésté,
joten nama kunnat on jatetty tutkimuksesta pois.

Manner-Suomen kunnista ovat mukana kaikki ne, joista on saatavilla riittavéat tiedot.
Joitakin kuntia on jouduttu jattaméaan pois, koska niista ei ole saatavilla tietoja kaikkien
muuttujien osalta. Tietoja puuttuu efektiivisesta kiinteistoverosta seké Tilastokeskuksen
aineistoista, kuten mediaanituloista ja vuokra-asuntojen osuudesta. Kunnat, joista tietoja
puuttuu, ovat kuitenkin varsin pienid, joten niiden puuttuminen ei oleellisesti vaikuttane
saataviin tuloksiin.

Tutkimuksessa kontrollimuuttujana kaytetty tyéttdmyysaste on vuoden 2012 kes-
kiarvo. Saatavilla olisivat olleet my6s kuukausittaiset luvut, jolloin olisi ollut mahdollis-
ta kayttaa elokuun 2012 tydttomyysasteita, koska myods nelidvuokrat ovat nimenomaan
elokuun lukuja. Koska tyottomyydessa kuitenkin on merkittavia kausivaihteluja, lienee
jarkevampaa kayttada vuosittaista keskiarvoa. Néin kausivaihtelun merkitys poistuu, ja
saadut tyottomyysluvut kuvaavat paremmin kussakin kunnassa vallitsevaa tydmarkkina-
tilannetta.

Selittdvand muuttujana on aluksi vakituisten asuntojen efektiivinen Kiinteistoveroas-
te. Se on nimellist4 kiinteistoveroastetta parempi muuttuja, koska ndin voidaan sulkea
pois kuntien valisten verotusarvoerojen vaikutus. Arhippaisen ja Pyykkdsen (2000, 95—
99) tutkimuksessa ndma erot olivat kymmenid prosenttiyksikkdja. Samanarvoisista
asunnoista maksetaan siis eri puolilla Suomea eri mééara kiinteistdveroa, vaikka nimelli-
set veroprosentit olisivatkin samoja. Efektiiviset kiinteistoveroasteet saadaan kertomalla
nimellinen vero-aste suhteellisella verotusarvolla. Suhteellinen verotusarvo saadaan
jakamalla kiinteiston verotusarvo kayvalla arvolla (Peltola 2014, 36). Tassa tutkimuk-
sessa kaytetddn Peltolan selvityksessad laskettuja as.oy -muotoisten rakennettujen kiin-
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teistdjen suhteellisia verotusarvoja (Peltola 2014, 42, kuvio 13:n esittdmat tiedot). Ne on
saatu vertaamalla kiinteistokohtaisia vuoden 2010 verotusarvoja Kiinteistojen todellisiin
myyntihintoihin. Myyntihintojen maarittdmisesséd on otettu huomioon kaikki vuosina
1987-2011 toteutuneet kaupat. (Peltola 2014, 37, 39.)

Peltolan (2014, 43) selvityksessé on vastaavalla tavalla laskettu myods rakennettujen
omakotikiinteistojen verotusarvo. Tadssa tutkimuksessa on kuitenkin paadytty kaytta-
méaan as.oy -kiinteistdjen verotusarvoa, koska yleisen asumistuen saajat ovat keskimaa-
raistd pienituloisempia, ja suurin osa pienituloisista asuu kerrostaloissa (Juntto 2007,
16).

Pelkka efektiivinen kiinteistoveroprosentti ei kuitenkaan kerro, kuinka paljon Kiin-
teistbveroa on maksettu, vaan tdman selvittdmiseksi tarvitaan myos tiedot asuntojen
todellisista arvoista. Kertomalla as.oy -kiinteistdjen efektiiviset Kiinteistoveroasteet Ti-
lastokeskuksen kerddmilla asunto-osakehuoneistojen keskimaaréisilla kauppahinnoilla
(euroa/m?) on laskettu keskimaarin maksetut kiinteistéverot euroina neliémetria kohden
(Asunto-osakehuoneistojen keskimaaréiset kauppahinnat — —). Maksettua Kiinteistove-
roa kaytetaan selittdvand muuttujana myéhemmaéssa vaiheessa.

Suurin osa asunnon vuokrasta perustuu luonnollisesti muihin tekijoihin kuin Kiinteis-
toveroprosenttiin. Naiden tekijoiden huomioimiseksi tutkimuksen regressioyhtaloon
otetaan mukaan useita selittdvid kontrollimuuttujia. Kontrollimuuttujien valinnassa
hyodynnetadn aiempia empiirisia tutkimuksia. N&in tutkimuksen vertailukelpoisuus
aiempiin vastaavankaltaisiin tutkimuksiin paranee. On kuitenkin huomioitava, etté lahes
kaikki tassa tydssa esitellyistd empiirisistd tutkimusaineistoista koskevat Yhdysvaltoja,
joissa ei ole kunnallista tuloveroa. Suomessa kunnallinen tulovero eli arkikielessa kun-
nallisvero on huomattavasti kiinteistoveroa tarkeampi tulonlédhde paikallishallinnolle.
Tama vaikuttanee saataviin tutkimustuloksiin.

Tutkimuksen kontrollimuuttujiksi on valittu vakiluvun suhteellinen muutos edellisten
kymmenen vuoden aikana, vaentiheys, vuokra-asuntojen osuus asuntokannasta, asunto-
kunnan kaytettavissa olevat mediaanirahatulot, tydttomyysaste sekd kunnan sosiaali- ja
terveystoimeen, opetus- ja kulttuuritoimeen ja yhdyskuntapalveluihin kaytetyt menot
asukasta kohden laskettuina. Vékiluvun suhteellinen muutos on laskettu kaavalla (kun-
nan asukasmaard 31.12.2011 - kunnan asukasmaard 31.12.2001)/(kunnan asukasmaara
31.12.2001). Aineistona on kaytetty kuntaliiton aineistoa (Kuntajaot ja asukasluvut
2000-2015). Véentiheys on laskettu jakamalla kunnan asukasluku kunnan maapinta-
alalla, ja mittayksikkona on asukasta neliokilometria kohti. Jakolaskun nimittgjand on
nimenomaan maapinta-ala, eli kunnan vesistoja ei huomioida. Né&in véltetdan véaristy-
m4, jossa vesipinta-alan laskeminen mukaan saisi kunnan asumisrakenteen nayttavan
valjemmaltd kuin mitd se todellisuudessa rakennustuotannon ja asumisolojen kannalta
on. Tiedot perustuvat Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen aineistoihin (Vaesto
idn (1-v.) ja sukupuolen mukaan alueittain 1980 - 2012; Pinta-alat kunnittain). Vuokra-
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asuntojen osuus on laskettu Tilastokeskuksen aineistosta jakamalla arava- tai korkotuki-
vuokra-asuntojen sekda muiden vuokra-asuntojen summa asuntojen kokonaismaaralla
(Asuntokunnat ja asuntovéestd asuntokunnan koon ja hallintaperusteen mukaan 2005-
2013). Asuntokuntien mediaanitulot euroissa on saatu Tilastokeskuksen tietokannasta ja
ty6ttdmyysasteet ovat ty6- ja elinkeinoministerion julkaisemia (Asuntokuntien ja asun-
tovéeston lukumadrat seké tulot kunnittain 1995-2013; Tyottémat tyonhakijat ja osuus
tyévoimasta kunnittain 2012). Kuntien asukasta kohden lasketut menot (euroa/asukas)
on saatu kuntaliiton tuottamasta, kuntien tilinpaatoksiin perustuvasta aineistosta (Kunti-
en palvelutuotannon nettokustannuksia — —). Yhdyskuntapalveluilla tarkoitetaan muun
muassa tieston yllapitoa seka palo- ja pelastustoimea.

Kiinteistoveron kuntakohtaisten erojen vaikutusta Suomen asuntojen vuokriin lahde-
tdan seuraavaksi selvittdmaan rakentamalla kolme yhtaload. Kaikissa on yksi selitettdva
muuttuja, joka on keskimaarainen vuokra neliometria kohden. Ensimmaisessa yhtélossa
myaos selittdvida muuttujia on vain yksi, efektiivinen kiinteistoveroaste. Toisessa yhtalos-
sé& malliin lisdtddn asumisen kysyntdan ja tarjontaan vaikuttavia tekijoita selittaviksi
muuttujiksi. Kolmannessa yhtélossd mukaan otetaan viela kunnan asukasta kohden las-
ketut sosiaali- ja terveystoimen, opetus- ja kulttuuritoimen seké yhdyskuntapalvelujen
kustannukset. Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitettyna muuttujien pyoristet-
tyja tunnuslukuja. Tunnusluvut on laskettu aineistosta, joka on muodostettu niistd kun-
nista, joiden osalta on ollut saatavissa tieto suhteellisista kiinteistoverotusarvoista.
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Taulukko 3. Muuttujien tunnuslukuja.
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Taulukosta havaitaan, ettd kuntakohtaiset erot ovat suuria. Esimerkiksi véentiheys
vaihtelee 0,25:n ja 2825,58:n valilla, mink& lisaksi myos keskihajonta on suuri. Taulu-
kosta ndhd&an hyvin myaos kiinteistéveroon liittyva horisontaalisen oikeudenmukaisuu-
den ongelma: efektiivisesti ankarimmin verottavassa kunnassa (Suonenjoki) Kiinteisto-
vero on yli kymmenkertainen kevyimmin verottavaan kuntaan (Raakkyld) verrattuna.
Toisaalta keskihajonta on melko maltillinen, joskaan ei ongelmaton oikeudenmukai-
suusnakokulmasta katsoen. Véentiheyttd lukuun ottamatta aritmeettiset keskiarvot ja
mediaanit ovat I&hell& toisiaan. Tdma viitannee siihen, ettd ainakaan kovin moni kunta
ei poikkea erityisen paljon muista kunnista téssa tutkimuksessa kaytettyjen muuttujien
suhteen. Toisaalta vinousluvut osoittavat, ettd aineiston jakaumat poikkeavat selvésti
normaalijakauman muodosta: sosiaali- ja terveystoimen menoja lukuun ottamatta kaik-
kien muuttujien jakaumat ovat oikealle vinoja. Tdma osoittanee Suomen kuntakentan
rakenteen: maaréallisesti suurin osa kunnista on pienid maalaiskuntia, joiden véentiheys
ja vuokrataso ovat alhaisia. Tassd mielessa kaupunkien korkea vaentiheys, suuri vuokra-
asuntojen osuus, opetus- ja kulttuuritoimen menot ja poikkeavuudeltaan hieman lie-
vemmat muiden muuttujien arvot ovat erilaisia kuntien valtaosaan verrattuna.

Yksittaisten muuttujien tunnuslukujen lisaksi on syyta tarkastella myds muuttujien
valista korrelaatiota, jotta voidaan arvioida, pystytaanko yksittdisen muuttujan selitys-
voima ndkemadn suoraan regressioyhtalon kertoimesta, vai vaikuttaako jokin toinen
muuttuja siihen. Parittaiset korrelaatiokertoimet on esitetty matriisimuodossa taulukossa
4. Ne eivat kerro kaikkea tassa luvussa esitettdviin malleihin liittyvésta korrelaatiosta,
mutta antavat hyvan pohjan mallien hyvyyden tarkastelulle.
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Taulukko 4. Korrelaatiomatriisi.
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Taulukosta ndhdaan, ettd parittaista korrelaatiota esiintyy, mutta se ei useimpien pa-
rien kohdalla ole kovin voimakasta. Itseisarvoltaan suurimmat selittdvien muuttujien
korrelaatiot ovat efektiivisen veroasteen ja vakiluvun, vakiluvun muutoksen ja kéytetta-
vissé olevien tulojen seké kéytettavissé olevien tulojen ja tydttdmyysasteen keskindiset
korrelaatiot (itseisarvo yli 0,5). Naista kolmesta erityisesti tulojen ja ty6ttdmyyden véli-
nen negatiivinen yhteys vaikuttaa loogiselta: ty6ttomat tienaavat véhemmaén kuin tyolli-
set. Vakiluvun muutoksen ja tulojen valinen positiivinen korrelaatio saattaa johtua siitd,
ettda ihmiset muuttuvat niihin kuntiin, joissa toimeentulomahdollisuudet ovat paremmat
kuin lahtokunnissa. Efektiivisella kiinteistoveroasteella ja vakiluvun muutoksella tuskin
on kausaalista yhteyttd, vaan kyseessé lienee valillinen vaikutus, joka liittyy kunnan
kokoon. Vakiluku on kasvanut eniten suurissa kunnissa, ja niissa efektiivinen kiinteis-
tovero on pienin (Peltola 2014, 42).

Mielenkiintoista on, ettd maksetun kiinteistoveron ja efektiivisen veroasteen vélinen
korrelaatio on melko pieni, 0,34. Tdmé& havainto vahvistaa osaltaan Peltolan (2014, 42)
saamaa tulosta, jonka mukaan kalleimmissa kunnissa ei makseta yhta paljon kiinteisto-
veroa asunnon arvoon suhteutettuna kuin pienissa kunnissa. Toinen huomiota ansaitseva
seikka on se, ettd sosiaali- ja terveystoimen, opetus- ja kulttuuritoimen seka yhdyskun-
tapalveluiden keskindiset parittaiset korrelaatiokertoimet eivét ole suuria. Jos kertoimet
olisivat suuria ja positiivisia, tdmaé viittaisi siihen, ettd rikkaat kunnat tarjoaisivat kal-
liimpia palveluja kaikilla tehtavaalueillaan. Jos kertoimet puolestaan olisivat suuria ja
negatiivisia, panostus yhteen sektoriin olisi selvasti pois toisilta sektoreilta. Korrelaa-
tiomatriisi ei anna kummallekaan ajatukselle tukea, vaan panostukset eri kunnallisiin
palveluihin vaikuttavat olevan toisistaan riippumattomia. Yhteenvetona voidaan todeta,
etta parittaiset korrelaatiot eivét aiheuta ainakaan kovin suurta ongelmaa regressioyhta-
I6iden estimoinnille.

5.2  Yhden selittdjan yhtalo

Kiinteistoveron vaikutuksen arviointi aloitetaan yhden selitettdvén ja yhden selittdvén
muuttujan funktion estimoinnilla. Taulukossa 5 on esitetty saadut kertoimet ja niiden 99
ja 95 prosentin luottamusvalit.
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Taulukko 5. Yhden selittdvan muuttujan yhtalén kertoimien arvot ja luottamusvalit.

Selitettdvd muuttuja: asunnon vuokra / m*
Havaintoja: 260

Selitysaste: 22,0 %

Korjattu selitysaste: 21,6 %

Kerroin 95 %:n luottamusvéli 99 %:n luottamusvali
Vakio 10,4293** 9,9401; 10,9184 9,7847; 11,0739
(0,2484)
Efektiivinen vaki- -14,3503** -17,6678; -11,0329 -18,7221; -9,9786
tuisen asunnon kiin- | (1,6847)
teistoveroaste

Keskivirheet suluissa. ** merkitsee tilastollista merkitsevyytta yhden prosentin ja * vii-
den prosentin merkitsevyystasolla.

Efektiiviselle vakituisen asunnon kiinteistoverolle saatu kerroin merkitsee, etté efek-
tilvisen veron noustessa yhdella prosenttiyksikélld keskimaarainen neliévuokra halpeni-
si noin 14,4 euroa. Tama vaikuttaa todella omituiselta. Havaitulle kertoimelle 16ytyy
kuitenkin uskottava selitys: kalleimmissa kaupungeissa asuntojen verotusarvot ja siten
efektiiviset kiinteistoveroprosentit ovat keskimaaréistd pienempia (Peltola 2014, 42).
Koska efektiiviset kiinteistéveroveroprosentit ovat Suomessa erittdin pienia (tutkimus-
aineistossa mukana olevien kuntien keskiarvo on 0,14 prosenttia), muut kunnan piirteet
ovat vuokran kannalta ratkaisevampia. Kysynta ja tonttien kalleus kumoavat alhaisen
efektiivisen kiinteistoveron vaikutuksen vuokratasoon. Ne kunnat, joissa efektiiviset
veroasteet ovat keskiarvoa suuremmat, ovat enimmékseen pienia maalaiskuntia, joissa
vuokrat ovat matalia kysynnan vahéaisyyden takia. Tuloksia ei siis voi tulkita siten, etta
efektiivisen Kiinteistdveron korottaminen laskisi vuokria. Sen sijaan tulosten valossa
nayttaa siltd, ettd kiinteistoveron kuntakohtaiset erot eivét siirry asunnon omistajilta
vuokralaisten maksettaviksi.

5.3 Markkinatilanteen huomioiva yhtalo

Ensimmadisen yhtalon estimoinnista saatu tulos osoittaa, ettd kiinteistoveron vaikutusta
asunnon vuokraan ei voida Suomessa selvittdd ainoastaan efektiivisen kiinteistoveron ja
vuokran valistd tilastollista riippuvuutta tarkastelemalla. Todellisen yhteyden selvitté-
miseksi on kehitettdvd menetelmd, jonka avulla efektiivisen kiinteistéveroasteen ja kun-
nan hintatason vélisen vahvan riippuvuuden ongelmasta selvitdan. Téssa tutkimuksessa
ongelma pyritadadn ratkaisemaan sillg, ettd selittdvd muuttuja vaihdetaan. Kahdessa seu-
raavassa regressioyhtalossa selittdvana muuttujana ei enéé ole efektiivinen kiinteistove-
ro, vaan todellisuudessa maksettu kiinteistovero neliometria kohti laskettuna. Maksettu
vero saadaan kertomalla efektiivinen kiinteistoveroaste asuntojen arvoilla. Tassa tutki-
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muksessa asuntojen arvojen estimaattina kaytetddn Tilastokeskuksen kerdamié tietoja
keskimaaraisista asunto-osakehuoneistojen kaupoista (Asunto-osakehuoneistojen kes-
kimaéaraiset kauppahinnat — —). Oletus maksetun kiinteistoveron paremmuudesta efektii-
viseen Kiinteistoveroprosenttiin verrattuna perustuu dsken esitetyn regressioyhtalén
odottamattomaan etumerkkiin ja siihen, etté kiinteistbnomistaja mittaa kulunsa euroissa.
Kun tarkastellaan suoraan maksettua veroa, voidaan paremmin tutkia, miten verosta
koituvat kustannukset jakautuvat omistajien ja vuokralaisten kesken. Toisaalta tamé
menetelma saattaa johtaa tutkimustulosten vaaristymiseen, koska siina oletetaan myyty-
jen asuntojen ja vuokra-asuntojen olevan samanlaisia. Tdma oletus ei vélttamatta ole
oikea (Tsoodle & Turner 1994, 68). Tassa tutkimuksessa on kuitenkin péadytty hyvak-
symaan tdma ongelma, koska edellisessa alaluvussa saatu efektiivisen veroasteen ker-
roin osoittautui huonoksi selittdjaksi veron maksujakauman suhteen. Kuten alla olevasta
kuviosta 5 nahdaan, maksettu kiinteistovero vaikuttaa selittavan tutkittavaa ilmiéta pa-
remmin. Kuvioon on kuvattuna maksetun Kiinteistéveron ja nelidvuokran vélinen suhde.
Kuvion jokainen piste edustaa yhta kuntaa.

Vuokra ja maksettu kiinteistévero
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Kuvio 5. Vuokra ja maksettu kiinteistovero, r = 0,44. (Laadittu Tilastokeskuksen Asun-
tojen vuokrat- ja Osakeasuntojen hinnat -tilastojen seké Peltolan (2014)
laskemien efektiivisten kiinteistoveroprosenttien avulla)
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Kuviosta ndhdaan, etta kiinteistoverorasituksen noustessa myds vuokra nousee, mut-
ta tdma trendi ei ole erityisen vahva. Mielenkiintoinen poikkeus trendistd on kuvion
oikeassa reunassa oleva Haapaveden kunta, jossa vuokra on suhteellisen matala, mutta
kiinteistoveroa maksetaan paljon. Kuviosta ei kuitenkaan voida vetaa johtopéaatosta, ettd
vuokra ja kiinteistovero olisivat syy-seuraussuhteessa keskenaan. Naenndinen korrelaa-
tio saattaa johtua muista tekijoista, joita pyritdan selvittdméan tassa luvussa esitettavien
regressioyhtaldiden avulla. Joka tapauksessa sirontakuvio antaa perusteita kayttaa line-
aarista regressioanalyysia tutkittavan ilmion kuvailemiseksi. Vaihtoehtoisena tapana
olisivat esimerkiksi puolilogaritmiset mallit, mutta yksinkertaisuuden vuoksi jatkossa-
kin pysytaan lineaarisissa malleissa. Puolilogaritmiset mallit eivat myoskaan vaikuta
ratkaisevasti paremmilta: taulukossa 5 esitetytta lineaarista mallia (selitysaste 22,0 %)
vastaavan log-lin-mallin selitysaste on 21,3 prosenttia ja lin-log-mallin 22,5 prosenttia.

Toisena regressioyhtalona esitetddn nelidvuokra maksetun kiinteistdveron ja asumi-
sen kysyntéa ja tarjontaa estimoivien kontrollimuuttujien funktiona. Kontrollimuuttujina
ovat aiemmin mainitut vakiluvun muutos vuosina 2001-2011, vaentiheys, vuokra-
asuntojen osuus, kaytettavissa olevat tulot ja tydttomyysaste.

Vakiluvun muutos ja vaentiheys ovat Hymanin ja Pasourin (1973, 304) tutkimuksen
tavoin demografisia kuvaajia, jotka vaikuttavat asumiskysyntaan. Hyman ja Pasour
(1973, 304) odottivat tutkimuksessaan naiden muuttujien kasvun nostavan vuokria. Sa-
ma oletus patee myos tahén tutkimukseen. Kaytettavissa oleva tulo on myds asumis-
kysyntaan vaikuttava muuttuja (Hyman & Pasour 1973, 304).

Kaikkien asukkaiden tulot heijastavat vuokralla asuvien tuloja sitd paremmin, mita
korkeampi vuokralla asuvien osuus on. Kaytettavissa olevat tulot ja vuokralla asuvien
osuus riippuvat toisistaan, koska vuokralaiset ovat yleisesti ottaen pienempituloisia kuin
omistusasujat. Hyman ja Pasourin (1973, 304) paatelman mukaisesti tassa tutkimukses-
sa muuttujana on myds vuokra-asumisen osuus, jotta tdma ei aiheuttaisi harhaa tulojen
vuokravaikusta kuvaavan muuttujan arvoon.

Tyottomyysasteella pyritadn eritteleméan niitd vaikutuksia, joita Carroll ja Yinger
(1994, 306) selvittivat kahdella etaisyysmuuttujalla ja Orr (1968, 259) yhdella. Carrollin
ja Yingerin tutkimuksessa kontrollimuuttujina ovat asunnon etdisyys tutkimusalueen
talouskeskukseen, jossa myds monet tyOpaikat sijaisivat, seka etaisyys alueelliselle ke-
hétielle, joka on térked kulkureitti muun muassa tyomatkaliikenteen kannalta. Orrin
tutkimuksessa kontrollimuuttujana on alueellisten keskusten tyopaikkojen maaré jaettu-
na keskusten vélisen matka-ajan neliolld, jonka avulla estimoidaan ty6paikkojen saavu-
tettavuutta. Tassa tutkimuksessa tyottomyysasteen tulkitaan olevan tydllistymismahdol-
lisuuksien kaanteinen kuvaaja. Mitd korkeampi on tyo6ttomyysaste, sitd hankalampaa
tyopaikan loytdminen kyseisessa kunnassa on. Talléin asukas on todenndkdisemmin
tyoton tai hén joutuu matkustamaan toiseen kuntaan téihin, mik& vahentdnee hanen
vuokranmaksukykyaan ja -haluaan. Carroll ja Yinger (1994, 306) seka Orr (1968, 259)
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odottavat edelld mainittujen muuttujiensa osalta vastaavanlaista vaikutusta. On syyta
huomauttaa, ettd Tiebout’n (1956) alkuperdisessd mallissa tyopaikkojen tarjonnan ole-
tettiin olevan kaytannossa rajatonta, joten tyollisyysmuuttujien kaytto ikaan kuin louk-
kaa mallin henked. Tama ei kuitenkaan mité ilmeisimmin ole ongelma, koska Tiebout’n
malli voidaan tulkita 1ahinna sellaiseksi kehikoksi, jossa useat eri tekijat vaikuttavat
kuntien vetovoimaan. Téalloin valittavat kontrollimuuttujat ovat siis kiinni tutkijan har-
Kinnasta.

Taulukossa 6 on esitetty kertoimet regressioyhtalélle, jossa kiinnostuksen kohteena
oleva selittdvd muuttuja on nyt efektiivisen kiinteistoveron sijasta keskimaarainen mak-
settu vero euroina neliometria kohden. Liséksi taulukossa ovat 95 ja 99 prosentin luot-
tamusvalit kaikille selittdville muuttujille. Mallin selitysaste on noussut edellisestd yh-
den selittdjan mallista tuntuvasti, 22,0 prosentista 84,0 prosenttiin. Tarkastelun kohteena
oleva selittdvd muuttuja on vaihtunut, mutta selitysasteen paraneminen on seurausta
ldhinna muiden vuokraan vaikuttavien tekijoiden mukaan ottamisesta.

Taulukko 6. Maksetun veron ja asuntomarkkinoita kuvaavien kontrollimuuttujien yhtéa-
16n kertoimien arvot ja luottamusvilit.

Selitettdva muuttuja: asunnon vuokra / m*
Havaintoja: 164

Selitysaste: 84,0 %

Korjattu selitysaste: 83,3 %

Kerroin 95 %:n luottamusvéli 99 %:n luottamusvéli
H *%
Vakio ?6255755) 1,1313:  3,4396 04666; 41043
Keskiméaardainen mak-
settu vakituisen asun- | 0,1999 ) ,
non kiinteistovero, (0,1060) -0,0095;  0,4092 -0,0765; 04762
euroa/m?
Alsy 0, *%
Vakiluvun muutos, % ?(,)ogggg) 00323  0,0595 00280  0,0639
Vaentiheys (asukas- 0.0010%*
ta/maanelio- (6 0002) 0,0006; 0,0015 0,0005; 0,0016
kilometri) '
Vuokra-asuntojen 0.1044%*
osuus asuntokannasta, ! 0,0834 0,0125 0,0766; 0,0132
(0,0106)
% 1
Asuntokunnan kaytet- 0.1050%*
tévissa oleva vuositu- ((’) 0163) 0,0728; 0,1373 0,0625; 0,1476
lo, tuhatta euroa !
— - %
Tyottomyysprosentti ?605126261) 0,0029:  0,0902 -00110:  0,1042

Keskivirheet suluissa. ** merkitsee tilastollista merkitsevyyttd yhden prosentin ja * vii-
den prosentin merkitsevyystasolla.
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Kunnan vékiluvun kasvu nostaa vuokria, tosin sangen maltillisesti. Esimerkiksi
kymmenen prosentin kasvu vuosikymmenessa johtaa noin 0,46 euroa korkeampaan
vuokraan neliometriltd. Véaentiheydelld, mediaanituloilla tai tyéttomyysasteella ei ole
suurta merkitysta vuokratasoon ainakaan sellaisella vaihteluvalillg, joka néilla muuttu-
jilla on. Jos kunnan vdentiheys on tuhat asukasta maaneliokilometria kohden, tiheys
selittdd noin 1,04 euroa neliévuokrasta. Nain tihedd asuminen on vain neljassé yhtaldssa
mukana olevassa kunnassa, jotka ovat Helsinki, Kauniainen, Kerava ja Jarvenpéa. Jopa
vakiluvultaan Suomen toiseksi ja neljanneksi suurimmat kunnat Espoo ja Vantaa jaavat
tdman rajan alle. Taulukossa 3 olevasta tunnuslukutaulukosta nékyy, ettd keskimaaréi-
nen véentiheys on 67,33 asukasta maaneliokilometrid kohden. Tallaisella tasolla muut-
tujan vaikutus vuokraan jaa hyvin véhaiseksi.

Vuokra-asuntojen osuuden kasvu vaikuttaisi nostavan vuokria, mikd todennakdoisesti
johtuu siitd, ettd kalliimmissa kunnissa eli suurimmissa kaupungeissa vuokra-asuntojen
osuus on suurin. Kaytettavissa olevien vuositulojen noustessa tuhannella eurolla nouse-
vat nelidvuokrat keskimaarin noin 1,04 euroa. Asukkaiden tulotason ja vuokrien valilla
on siis selvd yhteys. Myos tyottomyysprosentin kasvu vaikuttaa nostavan vuokria:
kymmenen prosenttiyksikén nousu tyottdmyydessa johtaa noin 0,47 euroa kalliimpaan
nelivuokraan, joten vaikutus on kuitenkin vahéinen. Kertoimen etumerkki on silti
hdmmentéava. Tyottdmyys vaikuttaisi saadun tuloksen mukaan lisddvéan asuntojen Ky-
syntdd, mille on vaikea I6ytdd jarkevéa selitystd. Todennékoisesti ty6ttdmyyden ja
vuokrien vélinen suhde riippuu jostakin mallin ulkopuoleisesta tekijasta. Tallainen voisi
olla vaikkapa kunnan sijainti: yleensa keskuskaupungeissa, joissa vuokrat ovat kal-
leimmat, on myds eniten tyottomyyttd. Keskuskaupungit tarjoavat kehyskaupunkeja
enemman pienid kerrostaloasuntoja, jolloin yleensa pienituloiset tyéttomaét saavat siella
kokonaisvuokraltaan halvempia asuntoja, vaikka keskiméaardiset nelidvuokrat ovatkin
korkeita. Liséksi voidaan huomioida tyéttdmyysasteen kertoimen vaihteluvali: kerroin
on merkitseva 95:n, mutta ei 99 prosentin luottamusvalilla.

Maksetun kiinteistéveron kerroin on noin 0,20. Tamaé tarkoittaa, etta jokaisesta vero-
eurosta vuokralainen maksaa noin kaksikymmenta senttid. Asunnonomistajan maksetta-
vaksi jaa valtaosa, kahdeksankymmentéd senttid. Tama johtopadtds seuraa kuitenkin
pelkkaa regressiosuoran kerrointa tarkkailemalla. Lopullinen johtopaétds on erilainen,
kun otetaan huomioon taulukossa esitetyt luottamusvalit.

Asetetaan hypoteesi Hp, jonka mukaan maksetun kiinteistoveron kerroin ei ole tilas-
tollisesti nollasta poikkeava. Vastahypoteesi H; véittaa, ettd kerroin poikkeaa nollasta.
Tarkastellaan tilannetta 95 prosentin luottamusvélilla. Kertoimen alaraja on noin -0,009
ja yléaraja noin 0,409. Ho:n vaittdma kertoimen arvo 0 kuuluu tdhan valiin. N&in ollen Hy
hyvéksytaan. Johtopdatoksena on, etté kiinteistovero ei siirry vuokralaisen maksettavak-
si 95 prosentin luottamusvalilla tarkasteltuna. Sama johtopaatds patee tietysti myds 99
prosentin luottamusvéliin. Nollahypoteesin hyvaksymiseen vaikuttaa valitettavan leveé
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luottamusvali, joka on seurausta veron suuruuteen nédhden isosta keskihajonnasta. Tamé
jattaa tarpeen tarkemmille tutkimuksille.

Toisen yhtalon vastaus kysymykseen kiinteistéveron kuntakohtaisten erojen jakau-
tumisesta asunnon omistajan ja vuokralaisen maksettavaksi antaa saman vastauksen
kuin mitd esimerkiksi Orr (1968) on saanut. Kertoimen arvo on lahell& Carrollin ja Yin-
gerin (1994) saamaa tulosta, mutta toisin kuin Carrollilla ja Yingerilla, tdman tutkimuk-
sen kerroin ei ole tilastollisesti merkittdva. Saatu tulos vastaa uutta nakemysté. Tulos on
erityisen mielenkiintoinen ottaen huomioon, minkalaisia aiemmat vastaavia tuloksia
antaneet tutkimukset ovat olleet. Ne ovat nimittdin késitelleet tiivisti rakennettuja met-
ropolialueita. Téllaisilla alueilla ei mitd ilmeisimmin ole niin paljoa rakentamatonta
maata, ettd asuntotuotantoa voitaisiin sopeuttaa muuttuvien kuntakohtaisten kiinteisto-
veroerojen vaihteluun, mika selittda kiinteistoveron jadmisen asunnon omistajien mak-
settavaksi (Hyman & Pasour 1973, 306). Harvaan asutussa Suomessa tallaista tilannetta
ei pitdisi olla kuin korkeintaan muutamassa suurimmassa kaupungissa. Syyna on toden-
nakoisesti lainsdadannon aiheuttama jaykkyys: Suomen kunnat velvoitetaan tarjoamaan
asukkaille paljon palveluja, eika lainsaadantdé mahdollista véaestdnkasvun aiheuttamien
palvelulisdysten vaatimien rahojen kerdamista uusien asuinrakennusten omistajilta tai
asukkailta. Taman takia monet kunnat kaavoittavat tarpeeseen nahden liian véhén asuin-
tontteja. Kaikille asumiseen kaavoitetuille tonteillekaan ei valttdmatta rakenneta aina-
kaan tarvittavaa maaraa asuntoja, silla tonttien sijainti voi olla huono tai omistaja haluaa
jattaa tontin véljemmaksi tai odottaa tontin arvonnousua. (Laakso & Loikkanen 2004,
200). Tama tilanne on osittain kiinteistoverojarjestelman sisadnrakennettu ominaisuus.
Kuten Loikkanen ja Lyytikédinen (2009, 242-244) toteavat, nimenomaan asunnon kiin-
teistovero heikentdd rakentamisen kannustimia ja voi johtaa markkinatasapainoa pie-
nempaan rakennuskantaan. Lisaksi on huomattava, etta kiinteistovero on vain yksi mo-
nista asuntotuotannon maaraan vaikuttavista tekijoista (Orr 1968, 256-257). Tamé voi-
daan paatella paitsi intuitiivisesti, myos vaikkapa vertaamalla tdman tutkimuksen en-
simmaisen ja toisen yhtéalon selitysasteita. Kun pelkan kiinteistoveron lisaksi yhtaléon
otetaan muutamia demografisia ja muita kontrollimuuttujia, yhtalon selitysaste monin-
kertaistuu. Taulukosta 3 puolestaan nahdaan, ettd keskiarvo eri kuntien keraamista kiin-
teistoveroista on noin 1,62 euroa neliometriltd, kun vuokran keskiarvo on noin 8,85 eu-
roa.

Kiinteistoveron jakautumista koskevan uuden ndkemyksen kulmakivié on véite siit,
ettd padoman tarjonta valtion sisélla olisi vakio. Tall6in kuntakohtaiset kiinteistove-
roerot selittdisivat rakennuskannan sijoittumisen, mutta eivéat rakentamisen kokonais-
mé&érad. (Verotuksen kehittdamistyoryhma, 113.) Pienend markkina-alueena, jossa oman
pddoman maara on suhteellisen vahéinen, Suomi voi hyvinkin vastata uuden ndkemyk-
sen mukaista tilannetta. Tdmé& voi osaltaan selittdd veron jaddmista asuntojen omistajien
maksettavaksi.
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54  Palvelut ja markkinatilanteen huomioiva yhtalo

Kolmannessa regressioyhtaldssa selitettdva ja selittdva muuttuja ovat samat kuin toises-
sa yhtalossa. Myos kaikki toisen yhtalén kontrollimuuttujat ovat mukana. Kolmanteen
yhtéloon tuodaan ndiden liséksi kolme muuta kontrollimuuttujaa, jotka ovat alaluvussa
5.1 mainitut kunnan sosiaali- ja terveystoimen, opetus- ja kulttuuritoimen seka yhdys-
kuntapalveluiden kustannukset. Ndaméa luvut on saatu Kuntaliiton tuottamasta yhteenve-
dosta, joka puolestaan perustuu kuntien tilinpaatostietoihin (Kuntien palvelutuotannon
nettokustannuksia — —). Nyt tarkoituksena on selvittdd, kuinka paljon maksettu kiinteis-
tovero vaikuttaa vuokriin, kun otetaan huomioon Kiinteiston sijaintikunnan erilaisiin
palveluihin kayttdméat panokset. N&in ollen kyseessé on Tiebout’n (1956) mallin testaus.

Kunnallisia palveluja kuvaavat menot on paadytty jakamaan kolmeen osaan kahdesta
syystd. Ensimmainen on ajatus siitéd, ettd menojen jako ylipaataan useampaan kuin yh-
teen osaan mahdollistaa sen selvittdmisen, onko jollain tietylla menoryhmalla muita
suurempi vaikutus asuntojen kysyntdan. Vastaavanlaisia jaotteluja on kaytetty aiemmis-
sakin tutkimuksissa. Tsoodlen ja Turnerin (2008, 78) tutkimuksessa mukana ovat julki-
sen turvallisuuden menot, julkisen infrastruktuurin menot, kulttuuri- ja virkistysmenot
seka talouden kehittdmisen menot. Orrilla (1968, 260) ainut kunnallisia palveluja mit-
taava muuttuja on koulutusmenot oppilasta kohden laskettuna. Sama muuttuja on myos
Hymanin ja Pasourin (1973, 304) tutkimuksessa, mutta tdmén liséaksi mukana on muut-
tuja, joka kertoo kaikkien muiden paikallishallinnon tuottamien palveluiden kustannuk-
set asukasta kohden laskettuna. Carroll ja Yinger (1994, 304) olivat laatineet palveluille
laatuindeksin, jossa pyrittiin ottamaan huomioon palveluiden vaihtelevat tuotantokus-
tannukset ja kunnan eri lahteista kayttdonsa saamat varat.

Nimenomainen jako valittuihin kolmeen ryhmaén johtuu Kuntaliiton kayttdmasta ja-
osta. Kuntaliiton laatimassa yhteenvedossa kaikki kustannukset on jaettu nimenomaan
sosiaali- ja terveystoimeen, opetus- ja kulttuuritoimeen sekd yhdyskuntapalveluihin.
Ryhmittely vaikuttaa niin loogiselta, ettei sitd ole tarpeellista muuttaa. Lisaksi naihin
kolmeen luokkaan on sisallytetty kaikki kuntien kustannukset. Mahdollista olisi myds
huomattavasti yksityiskohtaisempien muuttujien kaytto, silla Kuntaliitto on luokitellut
kustannukset 14 eri luokkaan. Néain yksityiskohtainen tarkastelu tuskin on mielekasta
kiinteistoveroa kasittelevassé tutkimuksessa.

Saadut regressioyhtalon kertoimet on esitetty taulukossa 7. Edellisessé yhtalossa mu-
kana olleiden kontrollimuuttujien arvot ovat luonnollisesti muuttuneet, mutta sangen
maltillisesti. Ennen kaikkea kertoimien etumerkit ja merkitsevyys ovat ennallaan. Sek&
tavallinen ettd korjattu selitysaste ovat kasvaneet, mutta eivét kovin paljoa.
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Taulukko 7. Maksetun veron seké asuntomarkkinoita ja palvelutarjontaa kuvaavien
kontrollimuuttujien yhtalon kertoimien arvot ja luottamusvalit.

Selitettdva muuttuja: asunnon vuokra / m?
Havaintoja: 163

Selitysaste: 85,0 %

Korjattu selitysaste: 84,2 %

Kerroin 95 %:n luottamusvéa- | 99 %:n luottamusva-
li li
*x
Vakio ?gfgfg) 12158: 43050 | 07210:  4,7998
Keskiméaardainen mak-
settu vakituisen asun- 0,2497* ] ]
non kiinteistovero, (0,1065) 0,0394;  0,4600 -0,0279;  0,5274
euroa/m?
- 0,0363**
Vékiluvun muutos, % ((’) 0077) 0,0210; 0,0515 0,0161; 0,0564
Véentiheys (asukas- 0.0011%*
ta/maanelio- ((’) 0002) 0,0007; 0,0015 0,0005; 0,0016
kilometri) '
Vuokra-asuntojen 0. 1112%*
osuus asuntokannasta, ! 0,0907; 0,0132 0,0788; 0,0144
% (0,0124)
Asuntokunnan kaytet- 0.1280%*
tavissa oleva vuositulo, ((’) 0201) 0,0882; 0,1678 0,0755; 0,1805
tuhatta euroa !
vrn e . 0,0471*
Tyottomyysprosentti ((’) 0219) 0,0039;  0,0903 -0,0100; 10,1042
Sosiaali- ja terveystoi- -0.1062
men kustannukset (010782) -0,2607; 0,0482 -0,3102; 0,0977
(1000 €/asukas) '
Opetus- ja kulttuuri- L0.8576%*
toimen kustannukset (0’2907) -1,4319; -0,2832 -1,6159; -0,0993
(1000 €/asukas) '
Yhdyskuntapalveluiden 0.2391
kustannukset (1000 i -1,2508; 1,7290 -1,7280;  2,2062
(0,7542)
€/asukas) '

Keskivirheet suluissa. ** merkitsee tilastollista merkitsevyytt4 yhden prosentin ja * vii-
den prosentin merkitsevyystasolla.

Kuntien palveluntuotantoa kuvaavat kertoimet ovat todella pienid, ja vain opetus- ja
kulttuurimenojen kerroin on merkitseva 95 prosentin luottamusvélill4. Tulokset ovat
samankaltaisia kuin Hymanilla ja Pasourilla (1973, 305), Tsoodlella ja Turnerilla (2008,
77) seka Orrilla (1968, 261). Hyman ja Pasour (1973, 305-306) paattelevat, ettd vuokra-
laiset eivét pidd julkisten palveluiden laatua olennaisena asiana. Tama voi olla syyna
siihen, ettd my0s tassa tutkimuksessa péadyttiin vastaavaan tulokseen. Toisaalta saatu
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tulos antaa myos viitteitd siitd, ettd suomalaisen hyvinvointivaltioideologian mukaisesti
kuntien tuottamat palvelut ovat kaikkialla melko tasalaatuisia. Nain ollen erot tuotanto-
kustannuksissa eivét ilmeisesti kuvaisi palvelujen laatueroja vaan tuottamiskustannusten
vaihtelua. Tiebout’n (1956) mallin pohjana oleva ajatus kunnista keskendan erilaisina ja
eri preferensseja vastaavina yksikkoina ei pade Suomessa.

Kolmannen yhtélon maksetun kiinteistoveron kerroin ei ole tilastollisesti merkitseva
99 prosentin luottamusvélilld. Sen sijaan 95 prosentin luottamusvalilla kerroin on nyt
merkitsevd, mikd on muutos verrattuna toisen yhtalon tuloksiin. Kertoimen mukaan
jokaisesta maksetusta veroeurosta vuokralainen maksaisi noin 25 senttid, eli omistajan
maksettavaksi jdisi noin 75 senttid. Tamékin tulos viittaa siihen, ettd valtaosa kuntakoh-
taisista veroeroista jad Suomessa asunnon omistajan maksettavaksi. Toisaalta kolman-
nen yhtalon mukaan hypoteesi Hyp on hylattavd 95 prosentin luottamusvélilla, eli kiin-
teistovero todella vaikuttaisi asuntojen vuokriin. Sen sijaan 99 prosentin luottamusvalil-
Ia Kiinteistovero on myos kolmannessa yhtéldssa tilastollisesti ei-merkitsevd. Kuten
aiemmassa yhtélossa, nollahypoteesin hyvéksymiseen yhden prosentin merkitsevyysta-
solla vaikuttaa luottamusvalin valitettavan suuri leveys.
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6 JOHTOPAATOKSET

6.1 Kiinteistovero rasittaa omistajia

Taman opinnaytetyon tutkimuskysymys on seuraava: “Miten vakituisten asuinrakennus-
ten Kiinteistoveron kuntakohtaiset erot jakautuvat asunnon omistajien ja vuokralaisten
maksettaviksi Suomessa?”. Edella tatd kysymystd on késitelty kolmen lineaarisen reg-
ressioyhtalon avulla. Vastauksen tarkastelun apuvalineina ovat hypoteesit Ho ja Hi. Ho
vaittaa, etta kiinteistdvero ei vaikuta vuokraan ja H; vaittaa painvastaista. Ensimmaises-
sé yhtalossé efektiivisen kiinteistoveron kerroin oli tilastollisesti merkitsevad, mutta sen
etumerkki oli negatiivinen, koska Suomen kalleimmissa kunnissa efektiivinen Kiinteis-
tovero on pienin. Tdman vuoksi toinen ja kolmas yhtald, joiden selittdvand muuttujana
on todellinen maksettu Kiinteistovero, kuvaavat tutkittavaa ilmiéta paremmin. On kui-
tenkin syytd huomata, ettd yhtalot eivét ole taysin vertailukelpoisia, sill& niiden havain-
toméaarat poikkeavat toisistaan. Ensimmainen yhtélo oli laadittu aineistosta, jossa oli
260 kuntaa. Toisen yhtalén aineistossa oli 164 ja kolmannessa 163 kuntaa. Maaran pu-
toaminen johtuu siitd, ettd asuntojen hinnat, joita tarvittiin maksetun kiinteistéveron
laskemiseksi, eivat olleet saatavilla useimpien kuntien osalta. Liséksi Kiteen tilinpaatos-
tiedot puuttuivat.

Sekaé toisessa ettd kolmannessa yhtéléssa maksetun kiinteistéveron kerroin on tilas-
tollisesti ei-merkitseva 99 prosentin luottamusvalilla. 95 prosentin luottamusvalia kay-
tettdessa kerroin on merkitseva kolmannessa, mutta ei toisessa yhtalossa. Kysymys siité,
onko Hy hyvéksyttava vai hylattava 95 prosentin luottamusvalilld, riippuu siis siitd,
kumpaa yhtaloa pidetdan paremmin tutkittavaa ilmiotd kuvaavana. Kolmannen yhtalon
selitysaste on noin prosenttiyksikén korkeampi kuin toisen yhtalon selitysaste. Myos
korjattu selitysaste on parempi. Toisaalta kolmesta malliin lisatystad kunnallisia palvelu-
ja kuvaavista selittdjista ainoastaan yksi on tilastollisesti merkitseva jollakin jarkevéalla
luottamusvalilla. On myds huomattava, ettd tama tilastollisesti merkitsevd muuttuja,
opetus- ja kulttuuritoimen kustannukset asukasta kohden, on etumerkiltadn negatiivinen.
Jos kustannuksia pidetddn laadun estimaattina, johtopéatoksena olisi silloin, ettd pa-
remmat koulu- ja kulttuuripalvelut heikentéisivat kunnan vetovoimaa. Tdmé ei vaikuta
jarkevélta oletukselta. Jos taas, kuten edelld on esitetty, kustannuksien ajatellaan kerto-
van palveluiden tuottamisen kustannustasosta kunnassa, korkeammat kustannukset saat-
tavat viitata siihen, ettd kunnan on kerattdvd enemmaén veroja asukkailtaan palvelujen
rahoittamiseksi. T&llin kustannusten kasvaessa kunnan vetovoima laskisi, koska vero-
tustarve lisaantyisi. Tama voisi selittdd negatiivisen etumerkin opetus- ja kulttuuripalve-
lujen kertoimessa. Tall6in palveluiden ja vuokrien vélilla ei kuitenkaan olisi suoraa syy-
seuraussuhdetta, vaan vuokrataso riippuisi palveluiden tuotantokustannuksista ja vero-
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tuksesta. Koulutus- ja kulttuuripalveluiden kertoimen negatiivinen etumerkki seka sosi-
aali- ja terveyspalveluiden ja yhdyskuntapalvelujen tilastollinen ei-merkitsevyys viittaa-
vat siihen, ettd kolmas yhtal6 ei todellisuudessa ole toista yhtaléa parempi, vaan seli-
tysasteiden niukka paraneminen on ennemminkin sattumasta johtuvaa. Taman takia
toinen yhtald, jossa siis on maksetun kiinteistoveron liséksi viisi kontrollimuuttujaa, on
esitetyista yhtaloistd paras. Sen 99 ja 95 prosentin luottamusvélien perusteella Hoy hy-
vaksytaan ja Hj hylatdaan. Nain ollen on perusteltua todeta, ettd kiinteistoveron maksu-
taakan jakautuminen ei tilastollisesti poikkea siitd, ettd asunnon omistaja maksaa koko
veron.

Kysymykseen siitd, miten vakituisten asuinrakennusten Kiinteistdveron kuntakohtai-
set erot jakautuvat asunnon omistajien ja vuokralaisten maksettaviksi Suomessa, voi-
daan luonnollisesti muotoilla muitakin hypoteeseja. Tarkastellaan seuraavaksi lyhyesti
hypoteeseja Hop ja Hoc. Hypoteesi Hgp Vaittad, ettd maksetun kiinteistoveron kerroin ei
ole tilastollisesti ykkdsesta poikkeava, eli maksetun veron noustessa yhdella eurolla
myos vuokra nousee yhdelld eurolla. Kyseessé on siis maksutaakan jakautumista koske-
van perinteisen ndkemyksen testaus. Hypoteesi Ho Vvaittaa, ettd kertoimen arvo ei ole
tilastollisesti 0,5:sté poikkeava. Hypoteesin Ho. tarkoituksena on hakea tilastollista apua
kysymykseen siitd, maksaako joko asunnon omistaja tai vuokralainen suuremman osan
kiinteistoverosta.

Tarkasteluun otetaan edelld mainituista syistad parhaimmaksi todettu luvussa 5.3 esi-
tetty toinen yhtald. Siind maksetun kiinteistéveron kerroin on noin 0,20 ja 95 ja 99 pro-
sentin luottamusvalit ovat jarjestyksessa (-0,0095; 0,4092) ja (-0,0765; 0,4762). Arvo 1
ei kuulu kumpaakaan luottamusvaéliin, joten hypoteesi Hq, hylatdan. Perinteinen nake-
mys, jonka mukaan pitkalla aikavélilla Kiinteistdveron maksaa asunnon kayttaja eli
vuokralainen, ei saa empiirista tukea. Myoskaan arvo 0,5 ei kuulu kumpaankaan luot-
tamusvaliin. Nain ollen my6s Ho. hylatadn. Koska kertoimen arvot ovat kaytettyjen
luottamusvalien osalta kokonaisuudessaan 0,5:n alapuolella, voidaan todeta, ettd omista-
ja maksaa vuokralaista suuremman osan asunnon Kkiinteistoverosta.

6.2 Tarvetta kiinteistoveron tarkastelulle

Tutkimalla kiinteistoveron jakautumista asunnon omistajien ja vuokralaisten kesken
voidaan tehda johtopaatoksia kiinteistoveron progressiivisuudesta (Orr 1968, 262). Tas-
sd tutkimuksessa saatujen tulosten perusteella asunnon omistajan maksettavaksi jaa
huomattavasti suurempi osuus kiinteistéveron kuntakohtaisista eroista kuin poliittisessa
keskustelussa usein oletetaan. Koska suurituloiset ja varakkaat omistavat enemman
asuntoja kuin pienituloiset, kiinteistveron korotus ei johda regressiivisempaan verotuk-
seen. Koska kiinteistoveron taloustieteelliset haitat ovat esimerkiksi tuloveroa véhai-



67

semmat, eika kiinteistéveron korotus merkittavéasti heikenna pienituloisten asemaa, kun-
tapoliitikkojen tulisi siirtdd kunnan rahoituksen painopistetta Kiinteistdveron suuntaan.
Suomen vakituisen asunnon kiinteistovero on vertikaalisesti oikeudenmukainen ainakin
siind mielessé, ettd se ei lisda pienituloisten maksutaakkaa suhteessa suurituloisten taak-
kaan.

Tutkimuksen ensimmainen regressioyhtalé osoittaa kuitenkin, ettd Kiinteistéveroon
liittyy suurta horisontaalista epaoikeudenmukaisuutta. Mitd suuremmasta kaupungista
on kyse, sita pienempi efektiivinen Kiinteistoveroaste keskimaarin on. Pienten maalais-
kuntien Kkiinteistonomistajat karsivat siis suhteessa suuremman verorasituksen kuin kau-
punkien arvokiinteistjen omistajat, vaikka jalkimmaisille on yleensé helpompaa tehda
sijoituksellaan voittoa. Toisaalta voitaisiin vaittaa, ettd suhteellisten veroarvojen ja kun-
nan kalleuden kaanteinen riippuvuus tasaa tuloeroja, koska asuminen on maaseudun
asukkaille kaupunkilaisia halvempaa. Téhédn voidaan kuitenkin todeta, etta kiinteistove-
roa ei ole suunniteltu alueellisen tulonjaon instrumentiksi, vaan sen tarkoituksena on
kerdtd tuloja paikallishallinnon menojen rahoittamiseen. Paikallisveron kayttaminen
alueiden véliseen tulonjakoon asettaa kunnat eriarvoiseen asemaan, koska niiden veron-
kerdyskyky on riippuvainen méaéritellyistd verotusarvoista. Kiinteistoverotusarvoja on
syyta paivittdd nykyista useammin, jotta eri kunnissa asuvat olisivat keskendan tasa-
arvoisessa asemassa.

Suomen Kkiinteistovero ei ole erityisen ongelmallinen pienituloisten kannalta aina-
kaan siltd osin kuin tarkastellaan kuntakohtaisten erojen osuutta. Kaikille kunnille yh-
teistd osuutta ei tassd tutkimuksessa kéaytetyin menetelmin pystytd selvittamaan (Orr
1968, 254-255). Taman tutkimuksen tulokset tarkoittavat siis, ettd yksittdisen kunnan
korottaessa kiinteistoveroa tulonjako- ja oikeudenmukaisuusvaikutukset ovat poliittises-
ti siedettavat, mutta on epdaselvaa, miten valtion paatokset kiinteistoveron ala- ja ylara-
jan siirtdmisistd vaikuttavat vuokriin ja tulonjakoon. Tdma on erds puute suomalaisessa
verotutkimuksessa.

Tassa tutkimuksessa on useita validiteettia heikentévia tekijoitd. Ensinnédkin kaytdssa
on ollut kuntatason aineistoja, jolloin on todennadkdisesti syntynyt aggregointiin liittyvia
virheita. Eras tarkeimmista aggregointiongelmista liittyy suhteellisiin verotusarvoihin.
Koska tassd tutkimuksessa kédytetdadn kuntakohtaisia aineistoja, saman kunnan alueella
sijaitsevien kiinteistdjen suhteellinen verotusarvo ik&én kuin oletetaan vakioksi. Kuten
Peltolan (2014, 46-47) tutkimuksesta kay ilmi, ndin ei kuitenkaan ole, vaan suhteelliset
verotusarvot vaihtelevat myos kuntien sisalla. Useimmat luvussa 4 kasitellyt tutkimuk-
set on tehty kotitalouskohtaisen aineiston avulla, mik& tuottaa tatd tutkimusta laaduk-
kaampia tuloksia. Aggregoidun aineiston kaytté saattaa olla myos osatekija siina, etta
maksetun kiinteistoveron keskihajonta, keskivirheet ja luottamusvalit ovat hyvin leveita,
mika vaikuttanee tehtyihin johtopdatoksiin. On toivottavaa, ettd Suomessakin tutkittai-
siin kiinteistoveron maksujakaumaa mikrotason aineistolla.
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Aggregointiongelman lisdksi tdma tutkimus kérsii siitd, ettd eri aineistoja yhdistelta-
essé aineistot eivét tdysin ole vastanneet toisiaan. Esimerkkind téstd ongelmasta ovat
asuntojen myyntihinnat. Peltola (2014, 36) on suhteellisia verotusarvoja laskiessaan
kayttanyt varainsiirtoverotusta varten vuosina 1987-2011 kerattyja as.oy -muotoisten
asuntojen kauppatilastoa. Tastd aineistosta 10ytyvid kauppahintoja on Peltola verrannut
kiinteistoverotuksessa kaytettyihin arvoihin, ja ndin saanut tassakin tutkimuksessa kéy-
tetyt suhteelliset verotusarvot. Tata tutkimusta tehtdessa ei Peltolan kéyttdmaa aineistoa
ole ollut saatavilla. Maksetun kiinteistoveron méaéaraé laskettaessa on sen sijaan kerrottu
Peltolan  laskema suhteellinen  verotusarvo vuonna 2012 tehtyjen as.oy
-kiinteistokauppojen keskinelichinnoilla (Asunto-osakehuoneistojen keskimaaraiset
kauppahinnat — —). Jos kyseista aineistoa verrattaisiin asuntojen verotusarvoihin, saatai-
siin suhteelliset verotusarvot, jotka poikkeaisivat Peltolan laskemista verotusarvoista.
Liséksi myydyt asunnot ja vuokralla olevat asunnot eivét valttdmatta ole tarpeeksi sa-
manlaisia (Tsoodle & Turner 1994, 68). Tasta seuraa, ettd keskivuokran méaardaytymista
kuvaavien toisen ja kolmannen yhtalon maksettu Kiinteistévero -muuttuja ei vastaa sita
todellista summaa, jonka vuokra-asuntojen omistajat maksavat. Téllaisten ongelmien
huomiointi on erés kehityskohde, joka voidaan ottaa huomioon tulevissa Suomen Kiin-
teistoveroa koskevissa tutkimuksissa.

Ylipaataan Kiinteistoveroa on tutkittu Suomessa hyvin véhéan. Syyné saattaa olla ve-
ron pienuus. Kuitenkin Kiristyvan verokilpailun ja muiden verojen taloudellisen haitalli-
suuden vuoksi on luultavaa, ettd kiinteistoveron merkitysta tullaan lahivuosina pohti-
maan aiempaa tarkemmin. Jotta tdssa tilanteessa seka paikallishallinnon etta valtion
paatoksentekijoilla olisi kaytossaan paras mahdollinen tieto, suomalaista kiinteistdvero-
tutkimusta on syyta lisatd. Tata tutkimusta tarkemmalla aineistolla toteutetun kuntakoh-
taisten veroerojen tulonjakovaikutusten lisdksi on syyta tutkia, miten valtion paatdkset
Kiinteistoveron ala- ja ylarajojen muutoksista vaikuttavat vuokralaisten asemaan ja yli-
paataan tulonjakoon.

Kiinteistoveron osuus kaikista Suomessa maksettavista veroista pysynee pienena
myos tulevaisuudessa. Missddn OECD-maassa kiinteistoveron osuus ei ole suurempi
kuin nelja prosenttia (Broadway ym. 2010, 803), joka sekin olisi véhén verrattuna Suo-
men kokonaisveroasteeseen. Kun kuitenkin paineet laskea kokonaisveroastetta erityises-
ti talouskasvun kannalta haitallisimpia veroja keventdmélld kasvavat, kiinteistoveron
suhteellista merkityst4 lienee vélttdmatonta tarkastella uudelleen. Merkittadvia puheen-
vuoroja kiinteistoveron korottamiseksi on jo kaytetty (ks. esim. Korkman 2009, 36; Ve-
rotuksen kehittdmistyoryhmé 2010, 103). Tdma asettaa tehtdvan seka kuntien ja valtion
paatoksentekijoille etta tutkijoille: kiinteistoveron todelliset vaikutukset talouden toi-
mintaan ja tulonjakoon on tunnettava. Kun vaikutukset tunnetaan, on mahdollista tehda
seka taloudellisesti etté poliittisesti kestévia ratkaisuja.
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TUTKIMUKSESSA KAYTETTY AINEISTO

LIITE

Kunta Alajarvi Alavies- Alavus Asikkala Askola Aura Espoo Eura Eurajoki Forssa Haapa- Haapa- Hamina
ka jarvi vesi
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As.oy. -asuntojen myyntihinta e/m? 1466 913 1177 3157 1049 1090 927 1270 1067
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Vuokra-asuntojen osuus asunnoista 15,9 % 17,4 % 19,7 % 17,0 % 10,8 % 12,0 % 34,4 % 15,6 % 10,7 % 29,5 % 22,7 % 215% 215%
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lisalmi Ikaalinen llmajoki llomantsi Imatra Inari Inkoo Isojoki Isokyro Jalasjarvi Lm:w_%m. Joensuu Jokioinen Joroinen Joutsa ucmm.xom. Juuka Juupajoki
a I
9,42 7,80 8,47 7,81 7,48 9,14 8,59 9,97 6,91 7,60 7,88 8,88 10,48 7,94 7,54 7,61 8,37 7,57 7,03
0,29 0,29 0,33 0,29 0,42 0,28 0,39 0,23 0,43 0,35 0,38 0,27 0,25 0,30 0,42 0,38 0,43 0,38 0,47
0,40 0,35 0,49 0,40 0,40 0,32 0,60 0,40 0,40 0,48 0,50 0,35 0,45 0,32 0,35 0,35 0,60 0,65 0,35
0,115 % 0,102 % 0,164 % 0,117 % 0,167 % 0,091 % 0,236 % 0,093 % 0,170 % 0,169 % 0,192 % 0,095 % 0,112 % 0,095 % 0,132 % 0,256 % 0,247 % 0,164 %
1441 922 1013 739 978 1558 875 755 1084 2126 815 801 866
1,66 0,94 1,66 1,23 0,89 1,45 1,48 1,45 1,04 2,38 1,08 2,05 2,14
-3,3% -5,6 % -4,4% 1,2% -15,9 % -6,4 % -7,1% 11,8 % -11,5% -32% -7,9% 10,1 % 35% 0,2% -8,2% -8,0 % -11,5% -15,9 % -11,4 %
22135 6 955 7 346 12 022 5693 28 294 6732 5538 2290 4 886 8071 16 921 74 168 5643 5291 4898 5093 5324 2023
763,0 589,8 750,3 576,8 27637 155,0 15 052,3 349,9 642,4 354,2 818,7 547,4 23817 180,4 575,2 867,2 465,3 1501,8 258,5
29,0 11,8 9,8 20,8 2,1 182,6 0,4 15,8 3,6 13,8 9,9 30,9 31,1 31,3 9,2 5,6 10,9 35 7,8
31,2% 215% 20,9 % 16,3 % 212 % 28,0 % 292 % 13,4 % 17,5 % 16,1 % 15,8 % 18,8 % 37,7% 16,8 % 18,0 % 22,0% 20,0 % 21,0 % 17,4 %
28277 29 168 28 908 35830 25283 28 341 30 500 40 842 25772 31364 29 397 33602 26 353 33556 30 356 26 239 27 941 25194 30921
12,0 10,6 78 7,4 15,0 13,9 15,1 5,0 8,3 6,3 8,5 75 15,1 9,0 10,8 11,8 10,6 14,0 9,1
3643 3504 3552 3193 4715 3252 3919 3082 4691 3278 3577 3150 3416 3085 3318 4087 4210 4729 3790
1219 1281 1239 1449 1376 1138 1726 1333 1328 1422 1661 1257 1598 1202 1296 1248 1224 1367 1256
351 371 341 271 275 481 381 285 269 268 278 252 265 188 242 336 235 211 189
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Juva Jyvéasky- Jamsa Jarven- Kaarina Kaavi Kajaani Kalajoki Kangas- Kangas- Kan- Kannus Karijoki Karstula Kaskinen Kauhajo- Kauhava Kausti-
ala niemi kaanpaa ki nen nen
7,97 11,26 8,32 11,55 9,67 7,93 10,06 7,42 9,63 8,12 7,49 7,97 6,50 7,11 7,91 8,62 7,81 13,28 8,68
0,34 0,24 0,32 0,22 0,22 0,38 0,29 0,28 0,25 0,32 0,35 0,35 0,26 0,38 0,52 0,33 0,43 0,24 0,39
0,45 0,43 0,35 0,45 0,41 0,35 0,65 0,55 0,35 0,43 0,35 0,35 0,42 0,35 0,50 0,45 0,40 0,32 0,40
0,151 % 0,102 % 0,112 % 0,098 % 0,092 % 0,131 % 0,189 % 0,157 % 0,086 % 0,137 % 0,123 % 0,123 % 0,108 % 0,134 % 0,262 % 0,149 % 0,171 % 0,078 % 0,155 %
953 1868 1033 2331 1538 1380 1649 1114 1109 1004 619 780 3547
1,44 1,90 1,15 2,30 1,42 2,61 1,42 1,53 1,37 1,24 1,62 1,33 2,76
-8,5 % 11,6 % -2,7% 71% 13,9 % -8,5 % -1,8 % 2,8% 15,3 % -11,0% -7,1% -5,8 % -12,0 % -115% -9,5 % -3,6 % 6,2 % 31% -3,6 %
6783 133 482 22 354 39 646 31363 3315 37973 12 625 30126 5839 11 957 5736 1514 4 376 1382 14 167 17 202 8910 4287
1163,2 1171,0 1571,3 37,6 150,3 674,1 1835,1 922,2 658,0 1069,0 689,2 468,2 185,8 887,3 10,6 1299,1 1313,7 59 354,0
58 114,0 14,2 1055,8 208,6 4,9 20,7 13,7 45,8 55 17,3 12,3 8,1 4,9 130,0 10,9 13,1 1515,3 12,1
192 % 40,0 % 22,7 % 28,8 % 152 % 21.2% 30,6 % 14,4 % 16,0 % 19,6 % 27,4 % 18,2 % 14,4 % 19,4 % 20,6 % 19,9 % 18,5 % 28,7 % 18,7 %
27578 28 315 30 297 36 372 39 426 25018 29197 34 306 37 119 27 324 27701 33552 27 308 28523 31738 28 646 31543 58 578 36 243
8,2 13,2 13,7 6,8 6,4 12,3 12,5 82 8,0 10,2 9,3 8,0 78 13,8 13,9 9,4 52 4,2 57
3657 3235 3887 3137 3165 4568 499 3018 3081 3804 3375 3522 3848 3814 3580 3816 3581 3256 3599
1182 1215 1206 1435 1297 1296 1619 1332 1295 1233 1418 1400 1090 1390 1295 1526 1345 2627 1438
230 391 334 329 200 228 331 380 285 326 369 246 234 292 447 251 279 554 246
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Keitele Kemi Kemijarvi Kemin- Kempele Kerava Keuruu Kihnid Kirk- Kitee Kiuruvesi Kivijarvi Kokema- Kokkola Kolari Kon- Korsnas Koski Tl
maa konummi ki tiolahti
8,11 9,01 7,82 7,74 9,51 11,54 7,11 6,30 10,98 8,11 9,60 7,88 6,72 7,67 9,20 7,75 8,99 6,14 7,12
0,36 0,33 0,47 0,35 0,27 0,21 0,35 0,44 0,22 0,33 0,33 0,34 0,72 0,35 0,26 0,31 0,25 0,38 0,27
0,35 0,50 0,40 0,35 0,40 0,41 0,35 0,44 0,32 0,50 0,35 0,55 0,32 0,42 0,45 0,40 0,32 0,40 0,32
0,127 % 0,165 % 0,186 % 0,124 % 0,108 % 0,088 % 0,123 % 0,193 % 0,070 % 0,167 % 0,116 % 0,187 % 0,229 % 0,149 % 0,119 % 0,122 % 0,081 % 0,153 % 0,088 %
1017 645 809 1664 2339 941 1936 1002 939 1386 1626 2001 1012
1,67 1,20 1,00 1,79 2,05 1,16 1,36 1,68 1,76 2,06 1,93 1,62 0,89
-14,2 % -4,4 % -18,2 % -3,3% 25,7 % 13,3 % -9,7 % -8,9 % 22,9 % -11.2 % 79 % -11,0 % -14,9 % -7,9 % 5.8 % -1,8 % 19,1 % 0,5 % -4,4 %
2476 22 257 8093 8585 16 383 34 491 10 488 2147 37567 9020 6388 8989 1303 7893 46 773 3853 14 245 2232 2450
481,8 95,4 3505,5 625,1 110,1 30,6 1258,0 357,1 366,2 865,7 8094,1 1328,2 483,9 481,2 14442 2558,8 799,7 235,8 191,5
51 233,4 23 13,7 148,8 1126,4 8,3 6,0 102,6 10,4 0,8 6,8 2,7 16,4 32,4 15 17,8 9,5 12,8
22,8 % 32,9 % 26,1 % 17,7 % 17,8 % 32,7 % 23,6 % 179% 21,6 % 222% 272% 24,8 % 18,1 % 16,2 % 26,9 % 20,7 % 145 % 14,1 % 15,0 %
27 692 27 008 27533 36 375 39339 34581 28 416 28 892 45 324 26 516 30798 26 259 26 673 28 561 33539 30 203 38639 35397 27 893
10,8 14,5 18,1 10,4 9,8 6,7 12,6 7,7 58 14,0 11,2 11,6 13,0 10,4 8,7 16,0 10,4 3,5 7,0
3971 3629 4428 3545 2806 3051 3668 3706 3148 4097 3997 4580 3803 3510 4146 2723 3979 3403
1187 1203 2135 1528 1391 1207 1416 988 1399 1685 1335 1394 1158 1382 1365 1531 1432 1422
235 383 417 225 256 226 313 266 368 572 263 295 257 313 249 197 233 280
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Kouvola Kruunu- Kuhmo Kuhmoi- Kuopio Kuortane Kurikka Kuusamo Lahti Lappa- Lappeen- Lapua
kaupunki pyy nen jarvi ranta
9,14 7,34 7,43 7,66 7,03 11,19 7,66 7,46 9,08 9,19 7,73 7,62 11,08 8,00 8,00 8,14 6,12 10,60 8,45
0,30 0,41 0,35 0,31 0,35 0,24 0,33 0,32 0,31 0,29 0,43 0,39 0,27 0,30 0,35 0,35 0,13 0,25 0,33
0,55 0,50 0,45 0,35 0,50 0,43 0,35 0,45 0,40 0,50 0,32 0,40 0,50 0,60 0,32 0,60 0,50 0,35 0,40
0,164 % 0,205 % 0,156 % 0,107 % 0,177 % 0,104 % 0,117 % 0,145 % 0,124 % 0,146 % 0,139 % 0,156 % 0,133 % 0,183 % 0,113 % 0,207 % 0,067 % 0,086 % 0,131 %
1113 1069 1014 841 1908 1027 1483 1669 1095 1081 995 1748 1343
1,83 2,19 1,09 1,48 1,98 1,49 1,85 2,22 2,00 1,22 2,06 1,50 1,76
-4,0 % -11,4 % -1,8% -14,8 % -15,0 % 4,9 % -11,5% -5,5% -712% -3,6 % -10,6 % -5,5% 4,9 % 6,6 % -4,2 % -5,2 % -129 % 1,7 % 4,1 %
87 296 7 055 6 666 9240 2438 98 649 3849 14 395 16 167 4772 2760 2750 103 016 7993 8 460 10 289 3383 72 424 14 650
2558,2 683,0 712,3 4 806,8 661,0 1597,6 462,2 905,6 4978,1 256,5 695,9 246,1 135,1 504,2 531,7 1096,5 420,9 14334 737,1
34,1 10,3 9,4 1,9 3,7 61,7 8,3 15,9 3,2 18,6 4,0 11,2 762,8 15,9 159 9,4 8,0 50,5 19,9
26,4 % 17,6 % 12,4 % 22,4 % 21,9 % 38,2 % 16,6 % 18,4 % 22,7 % 19,0 % 20,9 % 11,4 % 39,3 % 15,4 % 19,6 % 20,9 % 16,6 % 33,1% 18,1 %
29 594 29877 40 222 26 619 25 267 28 663 31002 31132 31116 31179 28 254 31120 26 941 36 985 29 886 28 455 30 669 28721 33595
11,7 55 4,2 16,3 12,2 10,4 7,2 9,2 12,5 8,6 11,6 6,0 14,1 54 6,0 11,5 6,6 11,9 6,8
3667 3344 3663 456 4263 3579 3869 3668 3848 3745 3926 3610 3375 3498 3392 3934 3920 3301 3277
1648 1244 1478 1250 1308 1346 1552 1306 1540 1368 1718 1117 1311 1154 1450 1395 1259 1169 1328
318 396 259 319 362 298 280 340 267 243 254 201 346 257 231 242 295 342 431




80

Laukaa Lavia Lemi _.m_.q_imm. Leppavir- Lestijarvi Lieto Liminka Liperi Lohja Loimaa Loppi Loviisa Luoto Luumaéki Maalahti _,\_m_w:,:. Marttila Masku
E ta a
8,92 7,68 7,59 9,83 8,24 4,76 8,79 9,28 8,60 10,24 7,57 8,60 8,60 8,50 7,78 6,73 7,81 6,84 8,45
0,25 0,33 0,29 0,25 0,34 0,45 0,23 0,29 0,33 0,23 0,37 0,26 0,30 0,29 0,32 0,32 0,29 0,34 0,24
0,40 0,35 0,40 0,40 0,33 0,50 0,40 0,40 0,50 0,38 0,45 0,40 0,35 0,35 0,32 0,45 0,50 0,32 0,40
0,100 % 0,115 % 0,115 % 0,099 % 0,113 % 0,223 % 0,093 % 0,114 % 0,165 % 0,089 % 0,168 % 0,104 % 0,105 % 0,101 % 0,103 % 0,146 % 0,147 % 0,110 % 0,095 %
1430 1564 1120 1545 1063 1846 1080 1221 1379 771 1186
1,42 1,56 1,26 1,43 1,75 1,63 1,82 1,26 1,45 0,80 1,13
9,9 % -16,5 % -2,6 % 24,6 % -6,0 % -15,5 % 16,1 % 55,1 % 75% 8,0 % -4,1% 10,5 % -1,0 % 19,2 % -4,7 % 0,2 % -0,6 % -4,5 % 20,9 %
18 481 1916 3059 21 440 10 274 835 17 023 9432 12 397 39 854 16 737 8336 15519 4966 5022 5586 3826 2017 9671
648,5 321,1 217,8 269,6 1136,1 480,7 198,5 637,2 726,9 349,4 848,1 597,6 819,7 142,4 750,1 521,3 466,5 195,3 174,9
285 6,0 14,0 79,5 9,0 1,7 85,8 14,8 17,1 114,1 19,7 13,9 18,9 34,9 6,7 10,7 82 10,3 55,3
179 % 129 % 13,4 % 16,4 % 19,6 % 20,2 % 10,6 % 13,0 % 19,3 % 24,1 % 20,1 % 12,8 % 24,7 % 10,5 % 20,8 % 15,6 % 142 % 12,8 % 73%
36 085 28 105 34397 40 853 30 052 30851 43322 45 809 32442 34741 28 446 35577 31085 45 813 28588 33964 32348 32231 45 902
10,2 11,0 8,7 7,9 11,6 78 55 8,1 11,3 7.8 7,6 6,0 8,9 3,5 111 4,9 8,5 6,5 5,0
3072 4569 3042 2986 3497 3947 2902 2987 3411 3417 3990 2964 3634 2840 3428 3925 3988 3513 3004
1369 1295 1231 1362 1250 1390 1455 1668 1291 1391 1285 1231 1435 1693 1351 1468 1193 998 1336
229 229 301 382 263 381 321 313 151 277 291 170 507 254 244 283 170 214 276
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Mikkeli Muhos Musta- Muurame Manty- Nakkila Nastola Nivala Nurmes Nurmi- Nérpio Orimatti-
saari harju jarvi la
10,10 9,20 8,08 9,57 8,15 9,58 7,70 9,27 8,33 8,92 8,47 8,51 10,30 7,31 8,79 7,66 10,41 6,92 8,80
0,26 0,30 0,27 0,25 0,33 0,24 0,34 0,24 0,31 0,28 0,32 0,33 0,25 0,26 0,26 0,48 0,22 0,44 0,29
0,42 0,42 0,50 0,50 0,40 0,50 0,50 0,45 0,50 0,40 0,50 0,55 0,41 0,45 0,75 0,42 0,35 0,40 0,40
0,110 % 0,126 % 0,135 % 0,123 % 0,132 % 0,119 % 0,168 % 0,108 % 0,155 % 0,112 % 0,159 % 0,183 % 0,102 % 0,117 % 0,195 % 0,202 % 0,078 % 0,175 % 0,115 %
1718 1780 1556 1154 2036 1064 1616 1027 1003 1102 1410 1461 1556 839 2080 937 1183
1,89 2,41 191 1,52 2,43 1,78 1,74 1,59 1,12 1,75 2,59 1,49 1,82 1,70 1,63 1,64 1,36
-0,3 % 14,1 % 12,7 % 14,2 % 1,7% 19,1 % -10,2 % 10,9 % -4,0 % 29% -3,6 % 0,3% 17,4 % 14,5 % 4,3 % -13,3% 18,6 % -23% 3,8%
48 972 8948 19 012 9 569 7978 20 478 6 356 18 824 5747 15082 6 487 10 985 32354 4 846 6 186 8308 40 719 9 380 16 300
1699,7 783,7 848,1 144,1 519,7 580,8 981,8 3115 182,9 324,2 711,6 527,9 288,2 198,8 468,3 1601,1 361,8 977,3 785,4
28,8 11,4 22,4 66,4 154 353 6,5 60,4 314 46,5 91 20,8 1123 24,4 13,2 52 1125 9,6 20,8
30,4 % 17,6 % 10,6 % 20,6 % 12,4 % 16,0 % 23,4 % 23,0 % 153 % 221% 18,7 % 20,6 % 9,8 % 24,1 % 171 % 15,7 % 19,2 %
28 901 35013 42103 40 218 33814 39 893 27 039 36 434 31220 32914 31463 34998 42719 25004 46 112 33696 31220
11,1 10,3 38 8,9 6,5 5,0 11,1 6,4 10,3 10,4 89 8,6 10,6 51 7,1 14,9 4,2 3,1 10,4
3408 3469 3263 2830 3415 3125 3696 3354 3330 3012 4241 3648 3081 3196 3597 3841 3112 3622 3424
1380 1454 1454 1728 1264 1382 1287 1477 1258 1123 1281 1348 1120 1534 1465 1207 1422 1404 1366
359 230 255 298 201 272 254 470 282 340 274 214 297 190 213 322 312 226 237
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Oripaa Orivesi Oulainen Oulu Oulunsa- Outo- Padasjo- Paimio Paltamo Parikkala Parkano Pederso- Pelko- Perho Pertun- Petaja- Pieksa- Pielavesi Pietar-
lo kumpu ki ren kunta senniemi maa vesi maki saari
5,97 8,83 8,14 10,81 9,51 8,64 6,45 8,73 7,60 6,54 8,15 8,11 9,22 7,65 5,06 7,69 8,23 7,85 9,02
0,36 0,33 0,32 0,25 0,28 0,37 0,32 0,26 0,47 0,39 0,38 0,34 0,33 0,47 0,39 0,27 0,42 0,38 0,26
0,38 0,35 0,55 0,32 0,50 0,55 0,32 0,35 0,50 0,50 0,35 0,45 0,55 0,50 0,42 0,45 0,40 0,55 0,45
0,138 % 0,117 % 0,177 % 0,081 % 0,138 % 0,202 % 0,101 % 0,091 % 0,234 % 0,196 % 0,133 % 0,154 % 0,182 % 0,235 % 0,163 % 0,122 % 0,168 % 0,209 % 0,117 %
1138 999 1675 1484 861 980 1187 791 1086 1088 887 871 1039
1,33 1,77 1,36 2,04 1,74 0,99 1,08 1,55 1,45 1,33 1,49 1,82 1,22
8,0 % 7,5% -3.3% 13,7 % 16,0 % -8,1% -12,3 % 6,9 % -12,4 % -13,9 % -10,0 % 6,6 % -19,8 % -6,2 % -13,3 % 82% -9,5 % -14,0 % 0,5%
1434 9571 7847 146 473 9 864 7343 3333 10 591 3743 5591 6918 10 940 963 2923 1857 4095 19 407 4926 19 680
117,6 799,6 587,6 14104 83,4 4458 523,2 238,4 918,9 592,9 852,2 794,3 1836,3 7479 3745 456,4 1568,6 1153,2 88,3
12,2 12,0 13,4 103,9 118,3 16,5 6,4 44,4 4,1 9,4 8,1 13,8 0,5 3,9 5,0 9,0 12,4 4,3 222,9
15,7 % 19,4 % 20,2 % 36,6 % 26,2 % 21,6 % 19,3 % 253 % 19,9 % 20,9 % 115% 272% 16,3 % 18,5 % 21,3 % 28,3 % 18,7 % 24,2 %
31195 29 649 29 597 30357 25509 27013 36 191 26 955 27 145 28 535 43618 27 280 32879 24 668 30373 27 591 26 294 32231
6,8 10,1 11,6 13,6 9,6 14,2 9,0 52 4,5 11,6 8,3 3,2 17,6 9,8 10,6 10,4 9,2 11,6 8,8
3425 3888 3744 3276 2714 4018 3751 2904 416 3984 3391 3303 5277 3686 3812 3389 3942 4381 3453
1301 1267 1375 1341 1358 1207 1216 1275 1264 1153 1200 1702 1721 1734 1303 1499 1117 1334 1571
209 345 220 313 274 311 294 273 246 259 338 292 466 281 281 301 244 262 490
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Pirkkala Porvoo Posio Pudas- Pukkila Punka- Punka- Puolanka Puumala Pyhanta Pyharan- Palkane Poytya
jarvi harju laidun ta
7,22 10,63 7,53 9,38 9,93 10,96 6,51 8,09 10,14 7,39 6,18 7,87 7,40 8,37 7,39 7,91 7,98 8,51 7,29
0,38 0,22 0,31 0,29 0,23 0,20 0,44 0,38 0,27 0,34 0,37 0,50 0,40 0,27 0,48 0,42 0,38 0,29 0,36
0,50 0,45 0,45 0,35 0,50 0,40 0,40 0,40 0,50 0,40 0,40 0,50 0,42 0,62 0,45 0,50 0,32 0,40 0,38
0,191 % 0,101 % 0,140 % 0,102 % 0,114 % 0,082 % 0,175 % 0,154 % 0,134 % 0,136 % 0,148 % 0,250 % 0,169 % 0,167 % 0,216 % 0,210 % 0,121 % 0,115 % 0,136 %
2037 1335 2440 848 845 879 894 1663 785
2,06 1,36 1,99 1,30 1,15 1,48 1,93 191 1,07
-12,4 % 33,8 % -10,6 % 1,2% 22,4 % 7,6 % -15,6 % -122% 4,1 % -12,1 % -115% -19,1 % -19,7 % 3,1% -10,8 % -16,1 % -2,7% 39% 2,1%
4441 18 128 4728 83285 5137 49 028 3738 8620 2047 3644 3203 2931 2374 5377 5849 1566 2199 6 838 8 569
1074,8 81,4 804,1 834,1 146,5 654,5 3038,9 5637,7 145,0 471,3 361,1 2461,4 794,5 324,7 13110 810,8 143,3 560,5 750,0
4,1 2228 59 99,9 35,1 74,9 12 1,5 14,1 7,7 8,9 1,2 3,0 16,6 4,5 1,9 15,3 12,2 11,4
212 % 173 % 19,5 % 29,7 % 6,9 % 26,7 % 18,0 % 222 % 142 % 18,0 % 24,6 % 19,5 % 10,3 % 21,6 % 25,5 % 6,6 % 15,5 % 12,7%
27 030 40 276 25894 28525 48 120 36 547 28 164 26 969 37042 27025 26 024 27702 36 545 28210 31912 36 807 30 740 32 407
12,3 8,2 15,6 12,4 4,8 78 16,9 15,4 57 10,5 6,4 14,9 10,1 9,5 11,2 11,3 7.4 8,4 7,2
3951 2865 3413 3409 2764 3220 4707 4161 2983 4243 3939 383 4429 3306 4185 3573 3026 3712 3446
1592 1190 1245 1240 1429 1489 1418 1677 1272 1186 1387 1344 1566 1145 1341 1741 1178 1254 1480
282 302 167 326 182 400 108 392 314 190 288 350 387 307 237 302 196 174 195
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Raahe Raisio Ran- Ranua Rauma Rauta- Rautjarvi Reisjarvi Riihimaki Ristiina Rova- Ruoko- Ruovesi Rusko Réaakkyla Saarijarvi Salla Salo Sauvo
tasalmi lampi niemi lahti
8,66 9,95 7,82 7,49 9,25 7,38 7,36 6,48 10,66 7,37 10,63 8,47 7,28 7,96 8,04 7,75 7,29 9,22 8,71
0,35 0,24 0,42 0,47 0,25 0,42 0,31 0,46 0,26 0,29 0,29 0,27 0,37 0,22 0,04 0,40 0,45 0,29 0,28
0,32 0,40 0,42 0,40 0,32 0,45 0,32 0,50 0,40 0,60 0,40 0,40 0,50 0,42 0,50 0,45 0,55 0,45 0,40
0,111 % 0,098 % 0,175 % 0,190 % 0,078 % 0,190 % 0,099 % 0,230 % 0,104 % 0,176 % 0,116 % 0,106 % 0,183 % 0,093 % 0,021 % 0,179 % 0,249 % 0,131 % 0,111 %
1207 1450 737 1394 800 787 1582 947 1611 1017 807 1060 1306
1,34 1,42 1,29 1,09 1,52 0,78 1,65 1,67 1,87 1,08 1,48 1,90 1,71
-1,9 % 5,8 % -12,9 % -13,4 % -2,5% -8,8 % -15,9 % -8,1% 10,5 % -6,1 % 6,4 % -8,9 % -11,6 % 10,0 % -17,7 % -9,7 % -18,5 % 4,6 % 6,9 %
22 640 24 562 3921 4227 39842 3444 3784 2961 29 215 4793 60 877 5577 4868 5907 2490 10 258 3979 54 858 3033
529,3 48,8 559,2 34537 495,6 539,0 351,6 474,4 121,0 566,2 7582,0 9435 776,5 127,1 427,7 12519 5729,3 1986,5 252,5
42,8 503,7 7,0 1,2 80,4 6,4 10,8 6,2 2414 85 8,0 59 6,3 46,5 58 82 0,7 27,6 12,0
25,3 % 21,6 % 20,1 % 22,0 % 25,6 % 21.3% 19,1 % 19,9 % 31,1 % 34,7 % 14,4 % 21,6 % 5,6 % 21,4 % 21,9 % 22,3% 22,8 % 12,0 %
32885 33743 27751 28 816 31875 26 470 28762 30727 31311 28 776 33440 27743 46 292 23502 27 590 27 063 30 340 35180
9,8 8,0 134 14,3 10,3 11,8 11,9 6,0 9,5 10,4 13,0 10,5 9,2 52 15,0 14,7 20,7 13,0 51
3418 3238 4207 4377 3501 4267 3646 4219 3446 3832 3554 3657 4361 2734 4170 3749 4967 3516 3239
1277 1197 1370 2068 1293 1200 1380 1552 1286 1257 1285 1074 1323 1287 1153 1257 1625 1285 1178
331 402 205 281 421 235 276 264 353 267 304 269 267 230 186 276 349 270 256
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Savitai- Savon- Sievi Siuntio Sodanky- Somero Sonka- Sotkamo Sulkava Suomus- Suonen- Sysméa Sakyla Taipal-
pale linna la jarvi salmi joki saari
7,82 9,41 9,90 7,70 7,45 9,61 11,57 10,79 8,65 6,44 7,94 7,17 8,90 6,55 8,19 8,07 7,41 7,31 9,12
0,30 0,30 0,29 0,33 0,47 0,25 0,23 0,22 0,47 0,48 0,28 0,42 0,28 0,38 0,37 0,43 0,33 0,29 0,28
0,45 0,45 0,45 0,50 0,50 0,50 0,50 0,38 0,32 0,50 0,32 0,40 0,45 0,35 0,35 0,65 0,50 0,40 0,35

0,136 % 0,136 % 0,129 % 0,166 % 0,237 % 0,127 % 0,114 % 0,082 % 0,152 % 0,242 % 0,089 % 0,166 % 0,125 % 0,133 % 0,131 % 0,279 % 0,166 % 0,115 % 0,098 %

1386 1784 1648 2229 983 979 1497 831 896 865 815
1,89 2,29 2,09 2,53 1,49 0,87 1,86 1,09 2,50 1,44 0,94

-12,4 % -4,8 % 14,7 % 2,6 % -6,0 % 7,8 % 4,3 % 25,0 % -9,0 % -13,6 % -4,2 % -10,8 % -1,8 % -15,7 % -16,7 % -5,2 % -122% -6,8 % 3,3%

3764 27 421 59 556 5241 5597 21431 18 739 6170 8834 2329 9229 4 493 10 682 2844 8813 7 496 4178 4631 4 840
539,7 12105 1431,6 787,3 1052,0 401,0 339,6 2411 11 696,8 552,1 667,8 1465,9 2649,2 584,7 5270,6 713,5 666,9 160,6 345,1
7,0 22,7 41,6 6,7 53 53,4 55,2 25,6 0,8 4,2 13,8 31 4,0 4,9 17 10,5 6,3 28,8 14,0

16,3 % 29,0 % 29,7 % 18,7 % 153 % 17,3 % 129 % 10,5 % 28,4 % 16,8 % 15,0 % 23,6 % 20,8 % 20,9 % 232% 27,4 % 20,7 % 19,4 % 10,5 %

27 699 27 381 31283 34125 32834 37999 47 262 45 043 31384 29022 29 265 27 454 31292 26 140 27387 26 449 24 821 32384 39115
12,2 14,3 8,3 8,6 10,1 73 4,3 4,4 10,2 12,5 9,2 14,1 10,0 11,0 14,2 10,4 9,8 5,6 8,5

4113 4017 3215 3759 3707 3164 3085 3161 4160 3731 3524 4022 475 4435 387 4329 3749 3439 2718
1219 1131 1465 1795 1683 1366 1708 1576 1368 1128 1287 1249 1287 1347 1288 1226 1214 1322 1336
268 301 345 223 237 234 403 239 382 238 258 267 310 249 271 313 276 266 245
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Taival- Taivas- Tammela Tampere Tarvas- Tervo Teuva Tohma- Toho- Toivakka Tornio Turku Tuus- Tuusula Tyrnava Toysa Ulvila Urjala Utajarvi
koski salo joki jarvi lampi niemi
6,92 7,88 8,62 11,62 8,30 8,09 6,84 7,00 6,48 8,55 9,40 10,51 7,13 10,72 8,93 8,45 8,92 8,28 7,70
0,49 0,32 0,26 0,22 0,32 0,21 0,46 0,40 0,45 0,30 0,33 0,21 0,46 0,22 0,31 0,37 0,29 0,31 0,38
0,45 0,50 0,32 0,45 0,40 0,48 0,40 0,40 0,45 0,35 0,35 0,32 0,50 0,32 0,54 0,35 0,45 0,50 0,40
0,220 % 0,160 % 0,084 % 0,101 % 0,127 % 0,103 % 0,183 % 0,160 % 0,204 % 0,104 % 0,117 % 0,069 % 0,230 % 0,069 % 0,169 % 0,129 % 0,128 % 0,154 % 0,151 %
1044 2242 1406 1850 2120 1198 1068
0,88 2,27 1,64 1,27 1,47 1,54 1,65
-12,1 % -4,9 % 20% 8,8 % 12% -12,9 % -10,2 % -13,8 % -6,9 % 4,5 % 0,4 % 2,8% -11,1 % 14,4 % 26,2 % -1.2% -3,5% -6,5 % -10,3 %
4313 1682 6542 217 421 1959 1704 5767 4 897 3426 2455 22 489 180 225 2795 37 936 6613 3120 13470 5174 2950
2438,0 140,3 640,4 525,0 102,0 347,7 554,7 837,7 608,4 361,5 1187,0 2457 543,3 2195 491,8 297,8 400,7 475,2 16711
1,8 12,0 10,2 414,1 19,2 4,9 10,4 58 56 6,8 18,9 733,6 51 172,8 13,4 10,5 33,6 10,9 1,8
23,6 % 133 % 13,1 % 42,9 % 7,9 % 21.2% 13,7 % 20,5 % 142 % 153 % 27,8 % 43,7 % 17,6 % 18,3 % 11,0 % 149 % 20,5 % 175%
29 682 29932 36 030 27 441 37970 25625 29 666 26 448 33394 31198 32 204 26 034 25 859 45 050 40 219 34593 28 066 29 027
15,2 7.7 8,2 13,0 6,4 9,4 8,6 17,4 6,6 11,0 12,0 12,9 10,9 50 9,9 10,1 9,3 11,3 115
3877 3555 3076 3471 3288 4367 4077 4023 3688 3305 3090 3487 4063 3038 3294 3641 3204 3866 3814
1706 925 1228 1379 1365 1265 1491 1442 1587 1305 1261 1801 1328 1497 1501 1147 1234 1190 1524
442 213 229 328 159 322 238 216 186 168 327 249 389 338 252 288 263 228 379
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Utsjoki Uurainen Uusi- Uusikau- Vaala Vaasa Valkea- Valtimo Vantaa Varkaus Vehmaa Vesanto Vihanti Viitasaari Vimpeli
kaarle- punki koski
8,86 7,87 7,69 6,91 9,96 9,30 7,34 12,91 8,53 7,54 6,86 8,63 5,59 7,68 5,98 11,33 8,07 7,17
0,30 0,33 0,38 0,42 0,23 0,28 0,58 0,21 0,38 0,52 0,42 0,50 0,25 0,14 0,40 0,45 0,23 0,37 0,36
0,65 0,32 0,35 0,42 0,59 0,32 0,40 0,32 0,32 0,40 0,50 0,45 0,45 0,55 0,40 0,60 0,50 0,50 0,50
0,194 % 0,106 % 0,133 % 0,177 % 0,136 % 0,091 % 0,231 % 0,068 % 0,121 % 0,210 % 0,212 % 0,225 % 0,111 % 0,074 % 0,162 % 0,268 % 0,113 % 0,185 % 0,181 %
1096 1008 1834 1107 2453 880 2158 1033
1,45 1,78 1,67 2,55 2,97 1,85 2,45 191
-7,6 % 12,7 % 0,8 % -6,9 % -16,6 % 5,9 % 29% -16,7 % 12,9 % -8,6 % -6,2 % -13,2 % 25,9 % -9,3% 1,7 % -13,0% 18,0 % -9,4 % -7,1%
1285 3569 7531 15 499 3250 60 947 21172 2421 205 312 22 340 2324 2328 4 437 3382 3930 3019 28 674 6 957 3205
51443 348,1 732,4 502,4 1302,6 188,8 271,8 800,3 238,4 385,6 188,8 422,6 300,9 502,3 925,2 484,7 522,0 1248,7 287,3
0,2 10,3 10,3 30,9 2,5 322,8 77,9 3,0 861,3 57,9 12,3 55 14,7 6,7 4,2 6,2 54,9 56 11,2
26,0 % 15,4 % 18,5 % 23,8 % 20,7 % 37,4 % 24,0 % 171 % 34,8 % 29,8 % 13,6 % 223% 73% 173% 211% 18,5 % 225% 16,3 %
30 662 36 125 36 313 29994 26 322 29 869 31899 25354 35638 26 890 28 685 25490 40 759 32282 30 695 40 556 27 490 32090
9,1 10,7 3,7 9,9 15,8 78 12,0 14,1 84 16,3 55 10,7 6,7 7,3 10,0 9,5 6,5 12,2 9,0
4791 3039 3501 3764 4393 3846 3353 4220 3180 3703 3754 4682 3207 3941 3648 4068 3115 4079 3699
1893 1344 1373 1236 1715 1864 1384 1430 1404 1075 1176 1394 1469 1538 1438 1393 1356 1238 1242
237 338 358 286 385 421 316 319 315 353 135 270 168 229 276 249 215 284 263
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Virolahti Virrat Vahakyro Ylitornio Ylivieska YI6jarvi Ypé&ja Antari Aéne-
koski
7,00 7,09 8,11 7,84 7,34 8,73 10,28 7,41 7,61 8,87
0,32 0,36 0,32 0,14 0,46 0,30 0,24 0,33 0,37 0,37
0,45 0,45 0,35 0,40 0,35 0,55 0,50 0,42 0,50 0,45
0,144 % 0,162 % 0,112 % 0,055 % 0,162 % 0,164 % 0,118 % 0,138 % 0,183 % 0,167 %
914 1378 1642 1046 905
1,48 2,26 1,94 1,92 1,51
-9.2% -8,7 % 1,6 % -6,6 % -14,0 % 78% 20,2 % -5,8% -10,1 % -1,0%
3487 7384 4727 2149 4 556 14 533 31515 2509 6 363 20 265
372,0 1162,4 175,67 769,15 2028,86 568,57 1115,46 182,75 804,96 884,54
9,4 6,4 26,9 2,8 2,2 25,6 28,3 13,7 79 22,9
19,2 % 24,4 % 17,7 % 25,6 % 14,7 % 17,0 % 20,3 % 26,0 %
29813 26 540 27 594 31202 38 656 29 292 28 703 29079
7,9 10,6 58 12,9 13,1 9,6 8,3 9,3 10,1 15,6
3298 3690 3550 4121 4 366 3293 2960 3307 3835 3495
1279 1291 1348 2872 1275 1332 1374 1076 1113 1316
270 334 304 266 451 374 321 306 248 310

tieto puuttuu



