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Suomessa tehtiin varainsiirtoverolakiin nopealla aikataululla muutoksia loppu-
vuoden 2023 aikana. Lakimuutosten myota ensiasunnon ostajien varainsiirto-
veron verovapaus poistettiin 1.1.2024 alkaen. Muutoksia tuli myds varainsiir-
toveron verokantoihin ja alentuneita verokantoja sovellettiin takautuvasti halli-
tuksen esityksen antamispaivasta 12.10.2023 alkaen.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda Porissa toimivien kiinteiston-
valittajien omiin kokemuksiin ja mielipiteisiin pohjautuen, onko varainsiirtove-
ron lakimuutoksilla ollut vaikutuksia asuntomarkkinoihin Porissa. Opinnayte-
tyon teoriaosuudessa kasiteltiin varainsiirtoverotusta yleisesti seka kerrottiin
kyseessa olevista varainsiirtoverotuksen lakimuutoksista. Tyon teoriassa kay-
tiin myds lapi kritiikkia mita varainsiirtoverotus on saanut osakseen, seka asun-
tokaupan nykytilannetta Suomessa ja Porissa.

Aineisto aiheen tutkimiseksi saatiin lahettamalld kevaalla 2024 kyselylomake
Porissa toimiville kiinteistonvalittajille. Kyselyssa vastattiin suljettuihin kysy-
myksiin ja mahdollisuus oli myds halutessaan avata vastauksiaan sanallisesti
avoimissa vastauskentissa. Kyselyn painopisteena oli selvittaa, saiko tieto en-
siasunnon verovapauden poistumisesta liikkeelle ensiasunnon ostajia Porissa
loppuvuonna 2023. Toiseksi haluttiin saada selville, onko varainsiirtoveron ve-
rokantojen alentumisella ollut vaikutusta asuntokauppaan Porissa ja koke-
vatko kiinteistonvalittajat, etta verokantojen alentaminen edesauttaa ihmisten
muuttamista itselleen optimaalisempaan asuntoon.

Tutkimuksen tulosten perusteella oli havaittavissa, etta erityisesti ensiasunnon
ostajien kohdalla lakimuutokset saivat Porissa ostajat |ahtemaan liikkeelle,
jotta he ehtivat viela hyotymaan veroedusta. Toisaalta varainsiirtoveron vero-
kantojen alentumisella ei nahty olevan vaikutusta Porin asuntomarkkinoihin ja
sen ei myoskaan nahty vaikuttavan siihen, etta inmiset muuttaisivat itselleen
sopivimpiin asuntoihin. Avoimista vastauksista kavi ilmi, ettd moni kiinteiston-
valittaja koki Porin hintatason olevan sellainen, ettei varainsiirtoveron suuruu-
della nahty olevan vaikutuksia asuntojen hankintaan.
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In Finland, changes to the Transfer Tax Act were rapidly made during the end
of 2023. As a result of the changes, the tax exemption from the transfer tax for
first-time homebuyers was removed starting from January 1, 2024. Changes
also affected the transfer tax rates and the reduced rates were applied retro-
actively from the date of adoption of the government proposal on 12 October
2023.

The purpose of this thesis was to investigate, based on the personal experi-
ences and opinions of real estate agents, whether the changes in transfer tax
legislation have had an impact on the housing market in Pori. The theoretical
part of the thesis dealt with transfer taxation in general and the new changes
in transfer tax legislation. The thesis also discussed criticism that transfer tax-
ation has received, as well as the current situation on the housing market in
Finland and Pori.

The data for the survey was obtained by sending a questionnaire to real estate
agents operating in Pori in the spring of 2024. The questionnaire contained
closed questions and there was also an option to open their answers verbally
in the open response fields if they wished. The primary focus of the survey was
to find out whether first-time homebuyers in Pori entered the housing market
in late 2023 when they learned that the tax benefit would be removed. Sec-
ondly, the survey wanted to find out whether the reduction in transfer tax rates
has had an impact on the housing market in Pori, and whether real estate
agents believed that the reduction of the tax rates will help people to move to
a more optimal housing for themselves.

The results of the survey showed that first-time homebuyers in Pori took action
to take advantage of the tax benefit. On the other hand, the reduction in trans-
fer tax was not seen to have an impact on the housing market in Pori. Further-
more, it was not believed to influence people’s decisions to move to more suit-
able housing options. The open responses showed that many real estate
agents felt that the price level in Pori was so favorable that the level of the
transfer tax was not seen as having an impact on housing transactions.

Keywords: transfer tax, tax administration, Transfer Tax Act, housing market
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1 JOHDANTO

Varainsiirtoverotukseen tehtiin Suomessa nopealla aikataululla lakimuutoksia
vuoden 2023 aikana. Lakimuutosten myota ensiasunnon ostajien verovapaus
poistui 1.1.2024 alkaen. Kansalaisten tietoon lakimuutokset tulivat lokakuussa
2023, joten ensiasunnon ostajille saattoi tulla hyvinkin kiire, mikali oli aikeissa
lahitulevaisuudessa ensiasunnon hankkia ja paasta hyotymaan veroedusta.
Muutoksia tuli myos varainsiirtoveron verokantoihin. Laki varainsiirtoveropro-
senttien laskusta tuli voimaan vuodenvaihteessa, mutta veroprosentteja sovel-

lettiin takautuvasti hallituksen esityksen antamispaivasta 12.10.2023 alkaen.

Opinnaytety6ta aloittaessani tyoskentelin itse Verohallinnolla. Kyseinen vero-
laji ei varsinaisesti kuulunut tydnkuvaani, mutta varainsiirtoverotus on kuiten-
kKin ollut itseani kiinnostava aihe; se on ajankohtainen, se koskettaa useimpia
suomalaisia jossakin elamanvaiheessa ja se on myos saanut paljon kritiikkia
osakseen. Kun tieto uusista lakimuutoksista julkistettiin syksylla 2023, herasi
ajatus opinnaytetyon rakentumisesta aiheen ymparille. Varainsiirtovero on
myds vero, mika on ennen uusia lakimuutoksia mahdollistanut jonkinlaista ve-
rosuunnittelua, kun kaytetaan hyoddyksi asunnon omistussuhteita. Ensiasun-
non ostajan verovapaus on nimittain sailynyt, ellei ole omistanut yli 50 prosent-
tia asunnostaan. Taman vuoksi asuntoja on hankittu esimerkiksi omistussuh-
teilla 49 prosenttia/51 prosenttia. Toisen puolison ensiasunnon verovapautta
on voitu saastaa seuraavan, mahdollisesti suuremman ja kallimman, asunnon
ostoa varten. Nyt uusien lakimuutosten myota tama jarjestely ei ole enaa kan-

nattavaa, ainakaan varainsiirtoveron verosuunnittelun nakokulmasta.

Opinnaytetyon punaisena lankana oli selvittaa, onko nailla uusilla varainsiirto-
veron lakimuutoksilla ollut vaikutuksia asuntokauppoihin Porissa. Opinnayte-
tydhon haluttiin tehokas rajaus ja se onnistui osaltaan silla, etta keskityttiin vain

Porin asuntomarkkinoihin, seka silla etta tutkimuksessa selvitetaan ainoastaan



varainsiirtoveron lakimuutosten vaikutusta tilanteeseen. Selvaa on, etta yksi-
naan varainsiirtoverotus ei muutoksia aiheuta, vaan taustalla on aina suurempi
kokonaisuus. Tutkimusaineisto kerattiin Porissa toimivilta kiinteistonvalittgjilta.
Heille Iahetetyn kyselyn aineiston analysoimisella pyrittiin selvittdmaan ovatko
ensiasunnonostajat taman ansiosta lahteneet vilkkaammin liikkeelle vuoden
2023 lopussa, jotta ehtisivat viela hyddyntamaan veroedun. Toisaalta haluttiin
selvittdd, onko varainsiirtoveroprosenttien lasku tuonut kaivattua piristysta
asuntokauppaan. Kyselyssa annettiin myos kKiinteistonvalittajille mahdollisuus

vapaasti kommentoida aihetta.

Opinnaytetyon alussa kerrotaan tutkimuksen tarkoituksesta ja tavoitteista,
seka teoreettinen viitekehys avaa kuvion ja tekstin avulla opinnaytetyon kes-
keiset kasitteet ja niiden valiset suhteet. Teoriapohja kasittelee varainsiirtove-
rotusta yleisesti ja sen lisaksi kerrotaan varainsiirtoverosta yksityiskohtaisem-
min kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden kohdalla. Opinnaytetyossa avataan
my0Os asuntomarkkinoiden haastavaa nykytilannetta Suomessa ja Porissa ja
siihen johtaneita syitd. Oma lukunsa on kyseessa olevat lakimuutokset ja opin-
naytetyossa selvitetaan myos kritiikkia mita kyseinen verolaji on saanut osak-
seen. Teoriaosuuden jalkeen kasitellaan tutkimuksen toteutusta; tutkimusme-
netelman valinnasta aineistonkeruumenetelmiin. Taman jalkeen analysoidaan

kyselysta saatu aineisto ja tehdaan naista yhteenveto.

Opinnaytetyossa korostuu aiheen ajankohtaisuus. Uskon, etta tydstani hyoty-
vat henkildt, jotka ovat kiinnostuneita Porin tilanteesta kokonaisvaltaisesti. Toi-
saalta hyodtya on myos heille, joita varainsiirtoveron vaikutukset kiinnostavat ja
onko tallaisilla ratkaisuilla ollut toivottua piristavaa vaikutusta asuntokauppaan.
Aikataulullisesti aloitin opinnaytetyoni tekemisen helmikuussa 2024 ja sen tut-
kimuksellinen osuus on suoritettu maalis- huhtikuun aikana saman vuonna.
Lakimuutokset olivat juuri hetki sitten tulleet voimaan, kiinteistonvalittajilla ol
ajantasainen kokemus lakimuutosten tulosta konkreettisesti osaksi asunto-
kauppaa, ja aihe on varmasti puhututtanut monissa eri tilanteissa ja kohderyh-

missa.



2 TUTKIMUKSEN TARKOITUS, TAVOITE JA TEOREETTINEN
VIITEKEHYS

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoite

Opinnaytetyon tarkoituksena on saada kerattya kiinteistonvalittajien mielipitei-
siin ja kokemuksiin pohjautuen kuva asuntomarkkinoiden tilanteesta Porissa
ja onko nimenomaan varainsiirtoveron lakimuutoksilla ollut mahdollisesti vai-
kutuksia tilanteeseen loppuvuonna 2023 ja alkuvuoden 2024 aikana. Opinnay-
tetydssa tullaan lahettdmaan sahkoisesti kysely porilaisille kiinteistonvalitta-
jille, missa toivotaan heidan vastaavan seka suljettuihin, etta avoimiin kysy-
myksiin oman kokemuksensa mukaisesti. Tutkimuksessa keskitytaan vain va-
rainsiirtoverolain tuomiin mahdollisiin muutoksiin ja kysely pyritdan pitamaan
melko ytimekkaana, jotta siihen vastaaminen olisi tarpeeksi vaivatonta ja help-

poa ja saataisiin riittavan laaja aineisto analysoitavaksi.

Varainsiirtoverolain lakimuutokset ovat merkittava muutos ja erityisesti asun-
tokaupan kohdalla varainsiirtoverotus on herattanyt paljon keskustelua. Laki-
muutosten vaikutusten uskon kiinnostavan monia yleisestikin taloudesta kiin-
nostuneita ihmisia, jotka mahdollisesti seuraavat esimerkiksi harrastus- tai si-
joitusmielessa asuntomarkkinoiden kehitysta. Tallaisten henkildiden uskon
myds hyotyvan opinnadytetydni tuomista tuloksista. Opinnaytetyoni tavoitteena
onkin tuottaa kiinteistonvalittajien kasityksiin perustuvaa tutkimustietoa siita,
onko varainsiirtoverotuksen lakimuutokset tuoneet muutoksia asuntokaup-
paan Porissa ja saiko ensiasunnon ostajien verovapauden poistuminen monet
kKiirehtimaan ostoaikeissaan. Konkreettisena lopputuloksena opinnaytetyos-
tani saadaan ajankohtainen katsaus Porin asuntomarkkinoiden tilanteeseen
erityisesti siita nakokulmasta, miten tallaiset varainsiirtoverolakiin tehtavat la-
kimuutokset vaikuttavat asunnonostajien kayttaytymiseen.

Porissa on viime vuosina uutisoitu varsinkin kerrostaloasuntojen liikatarjon-
nasta ja siita, kuinka tasta syysta asuntoja on paljon tyhjillaan. Myds asuntojen
myyntiajat saattavat venya varsin pitkiksi. Varainsiirtoverotuksen uusien laki-

muutosten odotetaan yleisesti Suomessa piristavan asuntokauppaa ja



varainsiirtoveron laskun parantavan kannusteita muuttaa itselle optimaalisem-
paan asuntoon. Opinnaytetyoni on ennen kaikkea ajankohtainen ja asumiseen
liittyvat aiheet koskettavat jokseenkin meista jokaista. Uskon etta kiinnostusta
opinnaytetyoni aihetta kohtaan voi 16ytya monenlaisista poytaseurueista; aina
kiinteistonvalittajista asuntosijoittajiin seka juuri heihin, jotka itselleen asuntoa

ovat ostamassa, mahdollisesti jopa ensimmaista kertaa.

2.2 Aiheen rajaus ja tutkimusongelmat

Opinnaytety6 on rajattu koskemaan Porin asuntomarkkinoita, jotta se olisi hel-
pommin tyostettava ja rajaus riittavan tehokas. Tyon teoriaosassa kaydaan
my0s yleisesti lapi tilannetta koko Suomessa, jotta saadaan parempi kokonais-
kuva asuntomarkkinoiden tilanteesta ja siihen vaikuttavista tekijoista. Haas-
teita ei ole vain Porissa, vaan asuntomarkkinat ovat kokonaisuudessaan olleet
monenlaisen myllerryksen keskella viimeisien vuosien aikana. Opinnaytety®
koskee varainsiirtoverotuksen lakimuutosten vaikutusta ja tarkoituksena oli,
ettei tydssa tulla lainkaan kasittelemaan esimerkiksi kohonneita korkokustan-
nuksia, toisaalta juuri hiljattain laskuun lahteneita euribor-korkoja, tai muuta-
kaan taloustilannetta ja naiden vaikutusta asuntokauppaan. Nopeasti tyoni
aloitettua huomasin kuitenkin, etta mikali kasittelisin ainoastaan varainsiirtove-
rolakiin tehtyja muutoksia jaisi kokonaisuus hyvin irtonaiseksi. Lakimuutokset
ovat merkittava osa suurempaa kokonaisuutta, joten muutkin tekijat ansaitse-
vat tulla edes pintapuolisesti kasitellyiksi. Lopulta paadyin opinnaytetyossani
esittelemaan hieman muitakin asuntokaupan tilanteeseen vaikuttavia tekijoita,
jotta lukija saisi kokonaiskuvasta paremman kasityksen. Naitad muita tekijoita

ei kuitenkaan enaa kasitella opinnaytetyon tutkimuksellisessa osuudessa.

Aluksi kun opinnaytetyotani aloin suunnittelemaan, mietin ovatko kiinteiston-
valittdjat ainoa kohderyhma, keneltd haluan kerata tutkimuksessani kaytetta-
van aineiston. Aika pian totesin taman olevan se yleisd, kenen mielipiteita ja
kokemuksia haluan tutkimukseeni, silla juuri kiinteistonvalittajilla on asiasta
varmasti ajantasainen kasitys. He myos ovat asuntokauppojen tiimoilta jatku-

vassa yhteydessa seka asunnon myyjien, etta ostajien kanssa ja kuulevat niin



sanotusti kentaltd tuoreimmat ja suorasanaisimmat mielipiteet ja asiakkaita
mietityttavat asiat. Viime kuukausien aikana varainsiirtovero on uskoakseni ol-
lut yksi naista teemoista, mika on ollut monien asunnonostajien mielessa. Kiin-
teistonvalittajat muodostavat myos selkean joukon, heidan yhteystietonsa ovat
helposti saatavissa ja kysely on helppo lahettaa kaikille Porissa toimiville valit-

tajille, ketka toimivat valitysliikkeiden alaisuudessa.

Opinnaytetyoni tutkimuksen padongelmana on:

- Onko varainsiirtoveron lakimuutoksilla ollut vaikutuksia asuntokaupan

tilanteeseen Porissa?

Opinnaytetyoni tutkimuksen osaongelmat ovat:

- Mita on varainsiirtoverotus?

- Mitd tarkoittaa varainsiirtoverotus asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen
kohdalla?

- Millaisia ovat uudet varainsiirtoveron lakimuutokset?

- Millainen on asuntomarkkinoiden tilanne Suomessa ja Porissa?

Tutkimuksen rajauksilla on tarkoitus kohdentaa tutkimus niin, etta silla on mah-
dollisuus loytaa ja selvittaa vastauksia tutkimuksen paaongelmaan edella mai-

nittujen osaongelmien kautta.

2.3 Teoreettinen viitekehys

Kuvio 1 esittaa taman opinnaytetyon teoreettisen viitekehyksen. Teoreetti-
sessa viitekehyksessa on kuvattuna taman opinnaytetyon keskeiset kasitteet

ja pyritty kuvaamaan niiden valinen yhteys.
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Varainsiirtoverotus

Varainsiirtoverotuksen
lakimuutokset 1.1.2024 4

alkaen
Ensiasunnon ostajien Varainsiirtoveron Asuntomarkkinoiden
verovapauden 4+ verokantojen tilanne Suomessa ja
poistuminen alentuminen Porissa

} } }

Lakimuutosten vaikutukset asuntokauppaan Porissa

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys, varainsiirtoverotuksen lakimuutosten vaiku-
tukset asuntokauppaan Porissa.

Kuviossa 1 ensimmaisena kasitteena on varainsiirtoverotus, ja tata aihetta ka-
sitelldaan myos ensimmaiseksi opinnaytetyoni teoriaosuudessa. Alussa kerro-
taan varainsiirtoverotuksen historiasta lainsaadannéssamme ja miten se on
vuosien saatossa muovautunut nykymuotoonsa. Taman jalkeen kaydaan lapi
myos yleisesti varainsiirtoverotusta kiinteistojen ja asunto-osakkeiden kau-
passa seka kritiikkia mita varainsiirtoverotukseen on kohdistettu. Opinnayte-
tydssa kasitellaan varainsiirtoverotuksen lakimuutoksia, mitka astuivat voi-
maan 1.1.2024, erikseen kaydaan lapi seka ensiasunnon ostajien verovapau-

den poistumista, etta varainsiirtoveron verokantojen alentumista.

Seuraavaksi kasitelldaan asuntomarkkinoita koko Suomen tasolla. Opinnayte-
tyossa kaydaan lapi asuntomarkkinoiden nykytilannetta ja hieman lahimennei-
syytta; millaisia taustatekijoita esimerkiksi on tiedossa asuntokaupan heiken-
tyneelle tilanteelle. Tydssa kerrotaan asuntokaupan kauppamaarien viime
vuosien kehityksesta ja mihin suunnan maarien uskotaan tulevina vuosina

kaantyvan Suomessa. Opinnaytetydssa esitellaan Porin asuntomarkkinoiden
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tamanhetkista tilannetta ja myos hieman syita, miksi Porissa on suhteellisen
paljon tyhjia asuntoja, kuinka paljon Porissa on kayty asuntokauppaa lahivuo-

sina ja miten tilanteen uskotaan Porissa kehittyvan.

Taman teoriapohjan paalle rakentuu lopulta opinnaytetyon tutkimuksellinen
osuus. Porissa toimiville kiinteistonvalittajille lahetettavan kyselyn myota saa-
daan aineistoa pohjautuen heidan kokemuksiinsa ja mielipiteisiinsa. Aineisto
analysoidaan ja saadaan vastauksia opinnaytetyon tutkimusongelmaan, onko

lakimuutoksilla ollut vaikutuksia asuntokauppaan Porissa.

3 VARAINSIIRTOVEROTUS

3.1 Varainsiirtoverosta yleisesti

Ennen varainsiirtoverotusta, Suomessa oli kaytdssa leimavero. Leimaveroja
on kannettu 1660-luvulta lahtien ja varsinainen leimaverolaki (662/1943) tuli
Suomessa voimaan 1943. Kiinteistdjen ja muun varallisuuden kaupat vahvis-
tettiin viranomaisen leimalla ja tdssa yhteydessa oli helppoa peria niin sanottua
leimaveroa (Lyytikainen, 2013, s. 2). Leimaverolakiin oli yhdistetty sdanndksia
useista eri perusteilla suoritettavista veroista ja siihen oli myos tehty lukuisia
muutoksia vuosien varrella. Naista syista leimavero oli hyvin vaikeaselkoinen
ja hajanainen ja lainsaadannon muutostarve koettiin tarpeellisena. Kyseessa
oli varainsiirtoihin kohdistuvan leimaverotuksen rakenteellinen kokonaisuudis-
tus (HE 64/2023 vp). Varainsiirtoverolaki tuli voimaan 1.1.1997, talla korvattiin
osittain leimaveron saannoksia, mutta kokonaisuudessaan leimavero kumot-
tiin vasta 1.1.2002 lukien. (Maatta & Torkkel, 2022, s. 13, 15-17.)

Varainsiirtoverolaki on luonnollisesti osa suurempaa vero- ja muun lainsaa-
dannon muodostamaa kokonaisuutta. Varainsiirtoverolain ensisijainen tehtava
on verotulojen kerryttdminen ja erityisesti siind korostuu verokohtelun neutraa-

lisuus ja verosuunnittelumahdollisuuksien minimoiminen. Varainsiirtolakia on
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muutettu lain voimassaoloaikana useita kertoja, muutoksia on tullut seka ai-
neellisiin sdanndksiin, etta lain menettelysdannoksiin. Suuria muutoksia va-
rainsiirtoverolakiin tehtiin muun muassa vuonna 2013. Tall6in varainsiirtoveron
verokannat muuttuivat, ja osakehuoneistojen veroaste nousi 1,6 prosentista 2
prosenttiin. Aiemmin varainsiirtoveroa maksettiin myos vain myyntihinnasta,
mutta lakimuutosten myaota tuli maksuun vero myos koko velattomasta hin-
nasta. Viimeisimmat varainsiirtoverolain muutokset tulivat voimaan 1.1.2024 ja
nama muutokset muodostavat pohjarakenteen myoOs opinnaytetyohoni.
(Maatta & Torkkel, 2022, s. 13—-15, 18; Lyytikdinen, 2013, s. 2.)

Varainsiirtovero on oma-aloitteinen vero, mika tarkoittaa sita, etta Verohallinto
ei tata veroa erikseen maaraa vaan asiakkaiden on se itse laskettava ja ilmoi-
tettava, seka huolehdittava myos sen maksamisesta aikarajojen puitteissa.
Varainsiirtoverolaki maarittaa, etta varainsiirtoveroa on suoritettava kiinteiston
ja arvopaperin luovutuksesta siten kuin varainsiirtoverolaissa saadetaan (Va-
rainsiirtoverolaki 931/1996, 1 luku 1 §). Kiinteiston omistusoikeuden, seka ar-
vopaperin omistusoikeuden luovutuksesta verovelvollinen on luovutuksen-
saaja, eli ostaja (Varainsiirtoverolaki 931/1996, 2 luku 4 § 1 mom.; 3 luku 15 §
1 mom.). Varainsiirtoveroa ei kuitenkaan makseta lahjan, perinnén, testamen-
tin tai yhteisomistuksen purkamisen perusteella saaduista kiinteistdista tai ar-
vopapereista (Varainsiirtoverolaki 931/1996, 2 luku 4 § 3 mom.). Tassa opin-
naytetyossa keskityn kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden varainsiirtoverotuk-
seen. Varainsiirtoveroa maksetaan myds muista arvopapereista, kuten niin sa-

notuista liikeosakkeista, mutta niita en kasittele opinnaytetydssani.

Varainsiirtoverolain 2 §:n mukaan valtio ja sen laitokset ovat vapaita varainsiir-
toveron suorittamisesta, lukuun ottamatta valtion liikelaitoksia, Kansanelake-
laitosta, Kera Oy:ta, Teollisen yhteistydn rahasto Oy:td, Suomen Pankkia,
Suomen itsenaisyyden juhlarahastoa ja valtion vakuusrahastoa. Valtion liike-
laitoksia ovat Metsahallitus ja Senaatti-kiinteistoét. Verovapaus valtion ja sen
laitosten kohdalla koskee varainsiirtoveroa yleisesti, eli kiinteistojen ja arvopa-
pereiden luovutuksia, mutta varainsiirtoverotuksen mukaisesti luovutuksia vain
silloin kun ne ovat luovutuksensaajina. (Maatta & Torkkel, 2022, s. 58.) Varain-

siirtoverolain 3 § 2 momentissa saadetaan myds, etta veroa ei ole suoritettava,
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jos luovutuksensaajana on Euroopan unionin Suomessa sijaitseva toimielin ja

omaisuus on hankittu toimielimen viralliseen kayttoon.

3.2 Varainsiirtoverotus kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden kaupassa

Kiinteiston luovutusta ja arvopapereiden luovutusta koskevat saannokset on
eriytetty toisistaan varainsiirtoverolaissa. Yhteisia elementteja on paljon, mutta

esimerkiksi verokannat ovat erisuuruiset. (Maatta & Torkkel, 2022, s. 56.)

Varainsiirtoveroa maksetaan vastikkeellisista saannoista, jolloin myos kaup-
pahinnan maksu muulla kuin rahalla voi aiheuttaa varainsiirtoverovelvollisuu-
den. Tama koskee myos tilanteita, joissa varainsiirtoveron kohteena olevaa
omaisuutta vaihdetaan. Talloin veroa on suoritettava kummastakin luovutuk-
sesta, jolloin seka ostaja etta myyja ovat varainsiirtoverovelvollisia, eli tapauk-
set, joissa esimerkiksi kiinteistdja vaihdetaan keskenaan, kiinteistd vaihdetaan
arvopaperiin, tai arvopaperi vaihdetaan kiinteistoon. Veron perusteeseen lue-
taan myos luovutuksensaajan aktiivinen suoritusvelvoite luovuttajaa kohtaan.
Tallainen on esimerkiksi tilanne, jossa otetaan vastattavaksi myyjan velka, ku-
ten yhtidlainaosuus asunto-osakkeiden kaupassa. Talloin varainsiirtoveroa on
siis maksettava sopimukseen merkityn kauppahinnan ja velan yhteismaarasta.
(Maatta & Torkkel, 2022, s. 63, 97; Varainsiirtoverolaki 931/1996, 2 luku 4 § 2

mom., 3 luku 15 § 2 mom.)

Uudiskohteen kauppa tarkoittaa tilannetta, jossa rakentamisvaiheessa oste-
taan esimerkiksi rakennuttajalta uusi asunto tai autopaikka. Luonnollisesti
myos uudiskohteiden kohdalla varainsiirtovero maaraytyy kauppahinnan li-
saksi yhtidlainaosuudesta, veron perusteena on siis velaton myyntihinta. Jos
rakentamisvaiheessa tai sita aikaisemmin hankittu uudiskohde myydaan en-
nen kuin rakennus valmistuu ja omistusoikeus siirtyy, toteutetaan tama oikeuk-
sien edelleen luovutus yleensa niin sanotulla siirtosopimuksella. Tallaisessa
tilanteessa varainsiirtoveron ilmoittamis- ja maksuvelvollisuus alkaa omistus-

oikeuden siirtymisesta, mika on usein rakennuksen valmistumisen ajankohta.
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(Huolman-Lakari, 2020, s. 17-18; Varainsiirtovero arvopapereiden luovutuk-
sessa, 2024, luku 4.4, 4.6.)

Varainsiirtoveron kohdalla tulee jokaisen ostajan tehda oma varainsiirtoveroil-
moitus. Jos esimerkiksi aviopuolisot ostavat omakotitalokiinteiston puoliksi, tu-
lee heiden molempien tehda omat varainsiirtoveroilmoituksensa. Kiinteistojen
kohdalla varainsiirtoveroilmoituksen tekevat aina ostajat itse. Asunto-osakkei-
den myynnissa varainsiirtoveroilmoituksen Verohallinnolle tekee kiinteistonva-
littdja, mikali kaupat on toteutettu kiinteistonvalittajan kautta. (Varainsiirtovero

arvopapereiden luovutuksessa, 2024, luku 4.1.)

3.2.1 Kiinteistot ja rakennukset

Varainsiirtolain 2 luvun 5 §:n mukaan lain sdanndkset koskevat kiinteistoa ja
kiinteiston verokantaa sovelletaan myos kiinteiston maaraosaan ja maara-
alaan seka yhteiseen alueeseen ja sen maaraalaan seka yhteisalueosuuteen.
Kiinteistdn verokantaa sovelletaan myds vuokra- ja kayttdoikeuteen, jonka hal-
tija on maakaaren mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista (Maa-
kaari 540/1995, 14 luku 2 §), seka kiinteiston kayttda pysyvasti palvelevien
rakennusten ja rakennelmien luovutuksiin. Uusien lakimuutosten jalkeen kiin-
teistdon luovutuksessa varainsiirtovero on 3 prosenttia kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta, aikaisempi varainsiirtovero oli 4 prosenttia (Varain-
siirtoverolaki 931/1996, 6 luku 6 § 1 mom.).

Itsendista kiinteiston kasitetta ei 10ydy varainsiirtoverolaista, eikd maakaa-
resta, eika sita ole niissa muutoinkaan maaritelty. Lain tulkinnan kannalta
nama ovat yksityisoikeudellisia kasitteita. Maakaaressa kuitenkin kiinteiston
kasitetta kaytetaan tarkoittamaan kaikkia maa- tai vesialueita ja silla tarkoite-
taan itsenaistd maanomistusyksikkoa. Tallaisia ovat esimerkiksi tilat ja tontit
sekd muut maa- ja vesialueiden yksikot, jotka voidaan kiinteistdina merkita
kiinteistorekisteriin. Kiinteistoon kuuluvat silla sijaitsevat kiinteiston omistajan
omistamat rakennukset ja kiinteat laitteet. Talloin edella mainittujen maaritel-

mien mukaan Kiinteistdja ovat esimerkiksi tontti ja rakennukset, jotka silla
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sijaitsevat, kuten omakotitalo. My6s maa-alue ja esimerkiksi silla sijaitseva ke-
samoOkki ovat kiinteistoja. Kiinteistona pidetaan myos pelkkaa rakennusta tai
rakennelmaa. (Maatta & Torkkel, 2022, s. 75—-76; Rabina & Myllymaki, 2016,
s. 29.)

Kiinteiston maaraosalla tarkoitetaan tilannetta, jossa useat omistavat yhdessa
kiinteiston, jonka seurauksena omistus jakaantuu maaraosiin. Talldin kukin
omistaja omistaa tietyn suuruisen murto-osan kiinteistosta. Tallainen tilanne
on esimerkiksi silloin, kun aviopuolisot omistavat yhdessa kiinteiston. Kiinteis-
ton maaraalan luovutuksella tarkoitetaan tilannetta, jolloin luovutetaan tietty
rajoiltaan maaratty alue. (Maatta & Torkkel, 2022, s. 77; Rabina & Myllymaki,
2016, s. 30-31.)

Varainsiirtoverolain 2 luvun 7 §:n mukaan varainsiirtovero on suoritettava vii-
meistaan lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa. Jos kuitenkin lainhuutoa tai kir-
jaamista ei ole sdadetyssa ajassa haettu tai sita ei ole haettava, varainsiirto-
vero on suoritettava kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen teke-
misesta. Kiinteistdjen kaupassa varainsiirtoveroilmoituksen tekevat aina osta-
jat, vaikka kauppa suoritettaisiin kiinteistonvalittajan kautta (Varainsiirtovero

arvopapereiden luovutuksessa, 2024, luku 4.1).

3.2.2 Asunto-osake- ja kiinteistoyhtididen osakkeet

Asunto-osakeyhtion ja kiinteistdosakeyhtion osakkeiden kaupoista maksetaan
arvopaperin varainsiirtovero. Asunto- ja kiinteistoyhtion kasitteen piiriin kuulu-
vat esimerkiksi kerrostalo- tai rivitalo-osake, liikehuoneisto, autopaikka, va-
rasto, golfosake, venepaikka seka viikko- tai aikaosuusosake eli toisin sanoen
lomaosake. (Huolman-Lakari, 2020, s.13; Maatta & Torkkel, 2022, s. 161—
162.)

Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,5 prosenttia kauppahinnasta tai muun
vastikkeen arvosta 1.1.2024 voimaan tulleiden lakimuutosten jalkeen. Aikai-

semmin varainsiirtovero oli asunto-osakkeiden ja kiinteistoyhtididen kohdalla
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2 prosenttia. Vastikkeeseen luetaan myds ostajan muulle kuin myyjalle tekema
suoritus, joka on kaupan ehtona. Varainsiirtovero on myos maksettava velvoit-
teesta, jonka ostaja on sopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen
joko myyjalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suoritusvelvoite tulee myyjan
hyvaksi. Varainsiirtovero on siis maksettava myos yhtidlainaosuudesta. Va-
rainsiirtovero maksetaan siten aina velattomasta hinnasta, vaikka mahdollinen
velkaosuus, kuten yhtidlaina, olisikin maksettu pois kaupanteon yhteydessa.
(Huolman-Lakari, 2020, s. 14; Varainsiirtoverolaki 931/1996, 3 luku 20 § 1

mom.)

Asumisoikeusasunto on valimuoto omistus- ja vuokra-asumisesta. Asumisoi-
keutta ei katsota arvopaperiksi, joten asumisoikeuden siirrosta tai luopumi-
sesta ei tarvitse suorittaa varainsiirtoveroa. (Varainsiirtovero arvopapereiden

luovutuksessa, 2024, 2 luku.)

Kun arvopapereita luovutetaan, tulee niista antaa varainsiirtoveroilmoitus Ve-
rohallinnolle. limoitus on annettava maaraajassa, ilmoittamisvelvollisuuden lai-
minlyonnista seuraa myohastymismaksu ja/tai veronkorotus. (Varainsiirtovero
arvopapereiden luovutuksessa, 2024, luku 4.1.) Jos kaupassa kaytetaan kiin-
teistonvalittajaa, varainsiirtovero ilmoitetaan ja maksetaan kaupanteon yhtey-
dessa. Jos valittajaa ei kayteta, tulee varainsiirtovero ilmoittaa ja maksaa kah-

den kuukauden kuluessa kaupanteosta. (Verohallinto, 2023.)

3.3 Varainsiirtoverotukseen kohdistuva kritiikki

Varainsiirtoveron vaikutuksista saatava tutkimustieto on tarkentunut huomat-
tavasti viimeisten vuosien aikana, mika on tuonut lisda mahdollisuuksia ja na-
kOkulmia sen tarkasteluun. Varainsiirtoveroon onkin kohdistunut paljon kritiik-
kia ja monet taloustieteilijat ovat pyrkineet tuomaan varainsiirtoveron haitalli-
suuttaa suuren yleison tietoisuuteen. (Lyytikdinen, 2013, s. 6.) Lyytikainen
(2013, s. 2) kritisoi jo kymmenen vuotta sitten kovasanaisesti varainsiirtoveroa
sanoen sen aiheuttavan suurta haittaa asuntomarkkinoilla ja etta se osuu epa-

oikeudenmukaisesti niihin, joiden on pakko muuttaa esimerkiksi tydpaikan
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menetyksen tai avioeron vuoksi. Myos Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton
(2024a) viesti on, etta varainsiirtoveron selvitysta tulee edelleen tehda ja se

pitaisi poistaa kokonaan.

Varainsiirtoveron kohdalla huomaa myos tormaavansa termiin hyvinvointitap-
pio. Hyvinvointitappiolla tarkoitetaan tassa yhteydessa varainsiirtoveron ai-
heuttamaa haittaa, joka aiheutuu esimerkiksi tilanteesta, jolloin ihmiset joutu-
vat asumaan itselleen vaaranlaisissa asunnoissa valttaakseen varainsiirtove-
ron maksun. Ihmiset tulevat kylla aina muuttamaan, mutta ilman varainsiirto-
veroa muuttohalukkuus olisi suurempaa ja ihmiset reagoisivat nopeammin
muuttuneisiin asumistarpeisiinsa. Jos varainsiirtoveron veroasteet nousevat,
talléin hyvinvointitappio siis kasvaa kiihtyvalla vauhdilla. (Lyytikdinen, 2013, s.
3.)

Tutkimusten mukaan varainsiirtoverolla onkin asuntokauppaa jumiuttava vai-
kutus; se vahentaa merkittavasti asuntokauppoja ja omistusasujien muutta-
mista. Sitd onkin aiheesta kutsuttu niin sanotuksi muuttoveroksi. Tutkimustu-
losten mukaan osakehuoneistojen varainsiirtoveron kiristys Suomessa vuonna
2013 vahensi osakehuoneistoissa asuvien omistusasujien muuttamista noin 7
prosentilla. Toisin sanoen asunnot ovat tehottomassa ja epatarkoituksenmu-
kaisessa kaytdssa. Ihmiset asuvat tilanteeseensa nahden sopimattomissa ko-
deissa, mitka ovat esimerkiksi lilan pienia tai suuria ja asunnon vaihtoa valte-
taan varainsiirtoveron maksamisen valttamiseksi (Lyytikainen, 2023). On mah-
dollista, ettda nama ovat osaltaan on vaikuttamassa negatiivisesti myos tyo-
markkinoiden toimintaan, mutta yhta selkeaa tutkimusnayttdoa tasta ei ole. Toi-
saalta varainsiirtovero myos kannustaa velkaantumaan, jos hankitaan todel-
lista tarvetta suurempi asunto aikaisemmin (Eerola, 2016, s. 281). Tall6in va-
rainsiirtoveroa joutuu maksamaan vahemman kuin jos ensiksi olisi hankittu
pienempi asunto, mikad vasta myoéhemmin olisi vaihdettu isompaan asuntoon
(Lyytikainen, 2023). (Eerola ym., 2021, s. 1, 10; Eerola & Lyytikainen, 2021, s.
500, 508.)
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4 VARAINSIIRTOVEROTUKSEN LAKIMUUTOKSET 1.1.2024
ALKAEN

4.1 Varainsiirtoverotuksen uudet lakimuutokset

Varainsiirtoveron keventaminen tai siitd jopa kokonaan luopuminen on ollut
esilla julkisessa keskustelussa useasti viimeisten vuosien aikana. Toisaalta,
vaikka varainsiirtoveron kevennykset ovatkin monelta osin perusteltuja, ai-
heuttavat ne vaistamatta kolon valtion verotuloihin. Ratkaisuksi on esitetty
muun muassa oman asunnon tuomista luovutusvoittoverotuksen piiriin. Nyky-
aan oman asunnon luovutusvoitto on verovapaata, mikali verovelvollinen on
kayttanyt asuntoa omana tai perheensa vakituisena asuntona vahintaan kaksi
vuotta yhtajaksoisesti ennen luovutusta (Tuloverolaki 1535/1992, 2 luku 48 §
1 mom. 1 k.). Toisena ratkaisuna on pohdittu verotulomenetyksien kompen-
sointia korottamalla kiinteistoveroa. (Eerola, 2016, s. 281, 283; Lyytikainen,
2013,s.1.)

Lokakuussa 2023 hallituksen esityksessa (HE 64/2023 vp) ehdotettiin varain-
siirtoverolakia muutettavaksi siten, etta kiinteistdjen kohdalla varainsiirtovero-
prosenttia alennettaisiin 4 prosentista 3 prosenttiin. Asunto-osakeyhtioiden ja
muiden kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden luovutuksissa prosentteja lasket-
taisiin 2 prosentista 1,5 prosenttiin. Taman uudistuksen yhteydessa myds en-
siasunnon ostajien varainsiirtoverovapaudesta luovuttaisiin. Hallituksen esi-
tyksesta ei voitu jarjestaa kuulemista ja lausuntokierrosta aikataulujen takia.
Toisena vahvana syyna oli myos se, etta tieto verokantojen oletettavasta las-
kusta olisi todennakdisesti merkittavasti hidastanut asunto- ja kiinteistokaup-

paa, kun tieto muutoskaavailuista olisi tullut julkiseksi.

Laki tuli voimaan 1.1.2024 ja sita sovelletaan lain voimaantulopaivana tai sen
jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen luovutukseen. Muu-
tettuja verokantoja sovelletaan hallituksen esityksen antamispaivana
12.10.2023 tai sen jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen
luovutukseen. Kun mietitdan uusia alentuneita verokantoja, uudiskohteiden

kohdalla ei ole merkitystd omistus- tai hallintacikeuden siirtymisella, vaan
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sitovan sopimuksen allekirjoituspaiva ratkaisee sen, mita veroprosenttia kaup-
paan sovelletaan. (HE 64/2023 vp.)

Lakimuutoksilla toivotaan olevan positiivia vaikutuksia Suomen asuntokaup-
paan, mika on viime vuosina vahentynyt merkittavasti. Taustalla vahenemi-
selle ovat muun muassa korkojen nousu ja kotitalouksien ostovoiman heiken-
tyminen inflaation myo6ta. Lisdksi muutoksilla osaltaan helpotettaisiin raken-
nusalan nopeasti heikentynytta suhdannetilannetta. Nailla varainsiirtoverolain
muutoksilla pyritaan edistamaan asuntomarkkinoiden toimivuutta, jotta varain-
siirtoveron vaikutus muuttamiseen vahenisi. Samalla muutokset parantavat
suoraan ja valillisesti omistetun kiinteistovarallisuuden luovutuksen varainsiir-

toverotuksen neutraalisuutta. (HE 64/2023 vp.)

4.2 Ensiasunnon verovapauden poistuminen

Suomen varainsiirtoverolaissa oli aiemmin saadetty ensiasunnon ostajien ve-
rovapaudesta (Varainsiirtoverolaki 931/1996, 2 luku 11 §, 3 luku 25 §). Tama
on tarkoittanut sita, etta henkilo, joka hankki itselleen vahintaan puolet asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai kiinteiston ja vahintaan puo-
let silla olevasta asuinrakennuksesta on ollut vapautettu varainsiirtoveron mak-
samisesta. Ehtona on myds ollut, ettad verovelvollinen ei ole aiemmin omistanut
vahintaan puolta edella mainituista ja han on ollut sopimuksen allekirjoitushet-
kella yli 18, mutta alle 40-vuotias. (HE 64/2023 vp.)

Silvennoinen (2021) tarkastelee pro-gradu tutkielmassaan ensiasunnonosta-
jien vapautusta varainsiirtoverosta ja sen vaikutuksia. Tutkielmassa havaitaan,
ettd ian ja ensiasunnon ostamisen valinen yhteys laskee noin 30 prosenttia
sen jalkeen, kun verovapaus poistuu 40 vuoden iassa. Tutkielman mukaan
verovapauden ikdraja on siis sen voimassa olon aikana selkeasti vaikuttanut
asunnonostajien ostohalukkuuteen. Osittain tama vaikutus saattaa kuitenkin

selittyd myds asunnon oston ajoittamisella (Lyytikainen, 2023).
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Vuonna 2022 ensiasunnon verovapaus oli sovellettavana noin 23 000 asunto-
osakkeiden ja osuuksien kauppaan, seka 13 000 asuinkiinteiston kauppaan.
Ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden takia veroa jai kertymatta
126,6 miljoonaa euroa. Vuonna 2022 koko Suomen asunto-osakkeiden kau-

pasta ensiasunnon ostajiksi lukeutui noin 20 prosenttia. (HE 64/2023 vp.)

Lakimuutokset ensiasunnonostajien verovapauden paattymisesta tulivat voi-
maan 1.1.2024 (Varainsiirtoverolaki 931/1996, 3 luku 25 §). Verotuen poista-
misesta kertyva lisatuotto tulee osaltaan rahoittamaan verokantojen alentumi-
sesta johtuvaa vajetta verotuloihin. Ensiasunnonostajien veroedun poistami-
sella tavoitellaan myds asumismuotojen neutraalin kohtelun edistamista. Suo-
messa aloitti uusi hallitus kesakuussa 2023 ja jatkossa hallituksen ohjelman
mukaan ensiasunnon hankintaa turvataan kehittamalla ja uudistamalla ASP-
jarjestelmaa. Parannusten on maara tulla voimaan vuonna 2024. (HE 64/2023

vp; Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, 2024a.)

4.3 Varainsiirtoveron verokantojen alentuminen

Vuoden 2024 alusta alkaen varainsiirtoveron veroprosentit laskivat. Kiinteisto-
jen osalta varainsiirtoveron verokanta aleni 4 prosentista 3 prosenttiin. Asunto-
ja kiinteistdosakkeiden varainsiirtoverokanta aleni 2 prosentista 1,5 prosent-
tiin. Muutettuja verokantoja sovelletaan hallituksen esityksen antamispaivana
12.10.2023 tai sen jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen
luovutukseen. Jos siis sopimus on kirjoitettu ennen kyseista paivamaaraa, va-
rainsiirtoveroprosenttina kaytetaan aikaisemmin laissa olleita verokantoja. (HE
64/2023 vp; Verohallinto, 2023.)

Loppuvuodelle 2023 Verohallinto antoi ohjeeksi ilmoittaa ja maksaa varainsiir-
toveron vanhojen verokantojen mukaisesti. Verohallinto laskee ja palauttaa yli-
maaraisen varainsiirtoveron korkoineen automaattisesti ilman, etta asiakkaan
tarvitsee sita erikseen hakea. Erotus maksetaan asiakkaille verovuoden 2024
aikana. (Verohallinto, 2023.)
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5 ASUNTOMARKKINOIDEN TILANNE

5.1 Suomen asuntomarkkinat ja tulevaisuudennakymat

Vuonna 2023 asuntojen uudisrakentaminen vaheni Suomessa merkittavasti ja
suunnan odotetaan jatkuvan samanlaisena vuonna 2024. Myos asuntokauppa
on vahentynyt reilusti ja asuntoja on runsaasti tarjolla niin vuokra- kuin omis-
tuskayttoon. Vuosien 2017 ja 2021 valilla oli tilanne toinen, uudisrakentaminen
kappalemaaraisesti arvioituna oli erittain korkealla tasolla ja se ylitti uudistuo-
tannon laskennallisen tarpeen. Talldin voidaan sanoa tilanteen uudisrakenta-
misessa olleen ylikuumentunut. (HE 64/2023 vp.) Pellervon taloustutkimus
PTT:een (2024) mukaan asuntokaupan uskotaan vilkastuvan kesaa 2024
kohti. Ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden poisto on kuitenkin siir-
tanyt asuntokauppaa vuoden 2023 lopulle, silla Pellervon taloustutkimus
PTT:een (2024) mukaan kiinteistonvalittajiltd keratyn tiedon mukaan asunto-
kauppa vilkastui marras- ja joulukuussa. Tama osaltaan tulee todennakaoisesti

nakymaan alentavasti alkuvuoden kaupankayntimaarissa.

Myés Hallituksen esityksen (64/2023 vp) arvioiden mukaan varainsiirtoverolain
muutokset ensiasunnon verovapauden poistumisen myota tulee aikaistamaan
suunnitteilla ja vireilld olevia ensiasunnon hankintoja vuoden 2023 lopussa,
ennen lain tuloa voimaan. Verokantojen alentamisella uskotaan myds olevan
jonkin asteista asuntokauppaa virkistavaa vaikututusta. Hieman pidempiaikai-
sia vaikutuksia uskotaan tulevan tyollisyyteen, erityisesti rakennusalan hyoty-
jen heijastuminen alan tyollisyystilanteeseen, seka investointihalukkuuteen

asuntotuotannossa ja kaikessa muussa rakentamisessa.

Kiinteistovalitysalan Keskusliiton yllapitama KVKL Hintaseurantapalvelu antaa
samansuuntaista viestia asuntokauppojen kehityksesta. KVKL Hintaseuranta-
palvelu on asuntojen ja muiden kiinteistokohteiden myyntihintojen tilasto- ja
hakupalvelu. Tama perustuu tietokantaan, johon tietoja kerataan palvelun asi-
akkailta. Tietokanta kattaa noin 70-80 prosenttia vanhojen asuntojen kau-

pasta. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, n.d.) Kuviossa 2 on kuvattu KVKL



22

Hintaseurantapalveluun tietoon tulleiden koko Suomen kaytettyjen asuntojen
ja uudisasuntojen kauppamaarat koko Suomessa tammikuusta 2021 tammi-
kuuhun 2024.

Kauppamaarat koko Suomesssa kuukausittain 2021-2024
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Kuvio 2. Kaytettyjen asuntojen ja uudisasuntojen kauppamaarat kuukausit-
tain koko Suomessa vuosina 2021-2024. (Kiinteistonvalitysalan Keskusiliitto,
2024b.)

Vuonna 2023 KVKL Hintaseurantapalvelun tietokannan mukaan koko Suo-
messa raportoitiin 48 775 kappaletta vanhojen asuntojen kauppoja, mika on -
20,8 prosenttia edellisen vuoden kauppamaarasta. Uudisasuntoja myytiin
2160 kappaletta, mika puolestaan on -63,4 prosenttia vahemman kuin vuonna
2022. Vanhojen ja uusien asuntojen myynti kokonaisuudessaan oli -24,5 pro-
senttia vdahemman kuin edellisena vuonna. (Kiinteistonvalitysalan Keskusiliitto,
2024a.)

Kuviossa 2 nahdaan, ettda KVKL Hintaseurantapalvelun tietokannan mukaan
tammikuu 2024 oli todellisuudessakin hiljaisempi vilkkaamman loppuvuoden
jaljilta. Asuntokauppamaarat laskivat tammikuussa selvasti, myynti oli tah-
meaa seka vanhojen asuntojen, mutta myds uudisasuntojen kohdalla. Tammi-

kuussa 2024 raportoitiin palveluun 2688 kappaletta kaytettyjen asuntojen
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kauppaa, mika oli -9,8 prosenttia edellisen vuoden tammikuun kauppamaa-
rasta. Uudisasuntoja myytiin tammikuussa 2771 kappaletta, mika vastaavasti
oli -43,9 prosenttia edellisen vuoden myynnista. Varainsiirtoverolakiin tehdyt
muutokset olivat merkittdvassa roolissa asuntokaupan loppuvuoden piristymi-
sessa. Erityisesti ensiasunnon ostajat Iahtivat liikkeelle loppuvuonna 2023 ja
marras- joulukuussa tehtiinkin enemman kauppoja kuin vastaavina kuukau-

sina vuonna 2022. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, 2024b.)

Suomessa myo6s asuntolainat sidotaan tyypillisesti 12 kuukauden euriboriin,
joka oli pitkaan miinusmerkkinen. Kuitenkin huhtikuussa 2022 tama nousi plus-
san puolelle ja korkojen nousu jatkui aina syyskuun 2023 lopulle, mika osal-
taan on ollut merkittavassa roolissa hiljentyneessa asuntokaupassa. Tama
Suomen yleisin asuntolainojen korko, 12 kuukauden euribor, kavi huipussaan
29. syyskuuta 2023 jolloin korko oli 4,228 prosenttia. Taman jalkeen korko on
ollut laskusuunnassa. Suomi on myos euroalueella korkoherkin maa, juuri sen
takia ettd asuntolainamme ovat suurimmaksi osaksi sidottu liikkuviin korkoihin.
Hyva asia tosin on se, etta meilla Suomessa tilanne myds paranee nopeinten,
kun korot lahtevat laskusuuntaan. Suomessa asunnon ostajat ovatkin olleet
korkojen osalta varovaisen optimistisia, vaikka viela hetki sitten vallalla ollut
nollakorkojen aika tuskin tulee palaamaan vaan korkojen osalta taytyy totutella

uuteen normaaliin. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, 2024a.)

Nykyiseen, heikentyneeseen tilanteeseen vaikuttavat monet eri tekijat. Raken-
tamiskustannukset ovat nousseet, mika hillitsee uusien hankkeiden aloituksia.
Taloustilanne yleisesti on heikentynyt, mika saa niin kuntia kuin kotitalouksia-
kin lykkdamaan rakentamissuunnitelmiaan. Tasta seurauksena on myos ra-
kennusalan tyollisten maaran pienentyminen ja alan tyollisyysnakymat ovatkin
heikot. Markkinoilla vallitsee paljon epavarmuutta; korkojen nousu ja sen kehi-
tyksen tulevaisuudennakymat, seka kansantalouden ja kotitalouksien talousti-
lanne ovat osaltaan vahentaneet asuntojen kysyntaa ja alentaneet markkina-
hintoja. Uusilla varainsiirtoverolain muutoksilla toivotaan osaltaan olevan posi-

tiivisia vaikutuksia suhdannetilanteen lievittdmiseksi. (HE 64/2023 vp.)



24

5.2 Porin asuntomarkkinat

Porissa voisi sanoa olevan seka ostajan, etta vuokralaisen markkinat. Asun-
toja on paljon tyhjillaan, joten tarjontaa on runsaasti. Erityisesti asuntoja on
paljon tyhjillaan seka hintahaarukan kallimmasta, etta halvimmasta paasta.
Pienista kaksioista ja yksioista on myos ylitarjontaa, mika selittyy osaltaan si-
joittajien poistumisella markkinoilta (Uusi-Kilponen, 2023b). Erikoinen tilanne
asuntomarkkinoissa on myods maantieteellisesti, silla mita lahemmas Porissa
mennaan merta, sita edullisimmaksi asunnot muuttuvat. Esimerkiksi Meri-Po-
rissa sijaitsevan Pihlavan asuinalueella on kerrostaloja, joista yksion tai kak-
sion voi saada jopa alle 15 000 eurolla (Etuovi.com, n.d.). Selityksena talle
ovat muun muassa tulevat suuret taloyhtididen remonttikustannukset, eika

asuntoja saada helposti myytya. (Viljanen, 2022.)

Vuonna 2022 Porissa oli asuntoja yhteensa 51 416 kappaletta, maarassa on
yhteenlaskettuna omakoti- ja paritalot, seka rivi- ja kerrostaloasunnot. Naista
tyhjia asuntoja oli 6710 kappaletta, eli 13,1 prosenttia koko asuntokannasta.
(Kakko ym., 2023b.) Tyhijille asuinnoille on monia eri syita, ja ne vaihtelevat eri
alueiden valilla. Ongelmia tyhjien asuntojen kanssa on erityisesti alueilla,
joissa muuttovoittoa ei synny ja asukasluvut vahenevat. Porissa asuntojen
edulliset hinnat ovat myos mahdollistaneet sen, etta asuntoja on hankittu tar-
koituksella vain esimerkiksi lomakayttoon tai lyhytaikaiseen vuokraukseen.
Osatekijana tyhjille asunnoille voidaan myos pitaa korona-aikaa, jonka seu-
rauksena suuri maara opiskelijoita siirtyi etaopiskeluun, eika opiskelija-asun-

nolle ollutkaan enaa tarvetta. (Viljanen, 2022.)

KVKL Hintaseurantapalvelun tietokannan mukaan vuonna 2023 vanhoja asun-
toja myytiin Porissa 912 kappaletta, mika on -13,7 % vahemman kuin edellis-
vuonna (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, 2024a). Vuoden 2023 ensimmai-
nen kvartaalin aikana nakyi Porissa myos merkittava hintojen lasku, silla van-
hojen kerros- ja rivitaloasuntojen toteutuneiden hintojen keskiarvo laski
toiseksi eniten koko Suomen alueella. Porin edelle ylsi vain Kokkola, jossa las-
kua oli 19 prosenttia. Tuona aikana Porissa myytyjen vanhojen osakeasunto-

jen nelidhinnat laskivat 17 prosenttia vuoden 2022 vastaavan ajan lukemista.
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Nama lukemat pohjautuvat myos KVKL Hintaseurantapalvelun tietokantaan.
(Kakko ym., 2023a; Rantala, 2023.)

Syyt nihkealle asuntokaupalle Porissa kulkevat pitkalti kasi kadessa koko Suo-
menkin asuntokauppaan heijastuvien vaikutusten kanssa. Ne, joiden ei ole
tassa tilanteessa pakko asuntoaan vaihtaa, lykkaavat mielellaan paatoksen te-
kemista ja odottavat miten tilanteet kehittyvat. Tulevaisuudennakymien usko-
taan kuitenkin Porissakin olevan valoisia ja asuntokaupan odotetaan vilkastu-
van viimeistaan syksylla 2024. Satakunnan tyodllisyystilanne on kohtuullisen
hyva ja alueelle odotetaan myos miljardiluokan investointeja, jotka tulevaisuu-
dessa tuovat tyota sadoille. Myds uusien varainsiirtoverolain muutoksien us-

kotaan tuovan piristysta asuntokauppaan. (Uusi-Kilponen, 2023a, 2023b.)

6 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

6.1 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen avulla on tarkoitus kerata tietoa, milla haetaan vastauksia tutki-
musongelman ratkaisemiseen. Tutkimusmenetelmat pitavat sisallaan aineis-
tonkeruu- ja analyysimenetelmat, ja naiden menetelmien kokonaisuutta kutsu-
taan tutkimusotteeksi tai lahestymistavaksi. Tutkimusotteen valintaan vaikut-
taa merkittavasti tutkimusongelman luonne. (Kananen, 2015, s. 63.) Taman
opinnaytetyon tutkimuksen tarkoituksena on saada selville, onko varainsiirto-
verolain lakimuutoksilla, jotka tulivat voimaan 1.1.2024, ollut vaikutusta asun-
tomarkkinoiden tilanteeseen Porissa. Tutkimusta varten kerataan aineistoa
Porissa toimivilta kiinteistonvalittdjiltd sahkoisen kyselyn muodossa. Taman ai-
neiston pohjalta saadaan tutkimustuloksena heidan nakemyksiinsa ja koke-
muksiinsa pohjautuen tietoa siita onko lakimuutoksilla ollut vaikutuksia ja jos

on, niin millaisia vaikutukset ovat heidan nakdkulmastaan olleet.
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Kiinteistonvalittgjilta kysytdaan myds kokevatko he, ettd varainsiirtoveron vero-
kantojen alentaminen vaikuttaa ihmisten muuttamiseen itselleen optimaali-
sempaan asuntoon. Kyselyn lopussa on taman lisaksi avoin vastauskentta, jo-
hon vastaajilla on mahdollisuus vapaasti kommentoida aihetta. Esimerkkina
taman avoimen kentan esittelyssa on mainittu, etta kyselyyn vastaaja voi ker-
toa omin sanoin mita mieltd on lakimuutoksista; ovatko ne oikeansuuntaisia,
pitaisikd verokantoja laskea edelleen tai pitaisikd kyseinen vero jopa poistaa
kokonaan. Taman vastauskentan kuvauksessa on myds kerrottu, etta kyse-
lyyn vastaaja voi halutessaan asiakkaiden yksityisyydensuojaa kunnioittaen

kertoa esimerkkitapauksia aiheeseen liittyen (liite 2).

Tutkimusmenetelmat voidaan jakaa kahteen eri tyyppiin: laadullinen eli kvali-
tatiivinen tutkimus ja maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimus. Tutkimusmene-
telmien avulla haetaan ratkaisua tutkimusongelmaan. Menetelman valinta
edellyttaa ongelman hyvaa tuntemista ja sen valinta on yksi opinnaytetyon tar-
keimpia paatoksia, jotta tutkimuksella todella saadaan vastaus tutkimusongel-
maan ja tutkitaan oikeita asioita niihin parhaiten sopivilla menetelmilla. (Kana-
nen, 2015, s. 65.)

Laadullinen, eli kvalitatiivinen tutkimus on tutkimustapa, joka perustuu tulkin-
taan. Talla menetelmalla pyritadn ymmartamaan tutkittavaa ilmiota, ja tassa
voidaankin ajatella vastattavan kysymykseen miksi? Tilastollinen yleistaminen
ei ole koskaan osa laadullista tutkimusta ja tdssa mennaan syvemmalle kuin
maarallisessa tutkimuksessa. Laadullisella tutkimuksella haetaan tilanteen ko-
konaisvaltaista ymmartamista ja usein siina kaytetaankin eri tiedonkeruume-
netelmia, jotta ilmidta saisi tutkittua mahdollisimman monesta eri suunnasta.
Aineiston pitaa olla myds riittavan kattava suhteessa siihen, millaista analyysia
ja tulkintaa siita aiotaan tehda. Laadullista tutkimusta kaytetaan usein eri aloilla
esimerkiksi tydyhteisdjen yhteisdllisyyden, rekrytoinnin, arvojen, johtamisen ja
osaamisen tutkimukseen. Laadullisessa tutkimuksessa ollaan kiinnostuneita
henkildiden tai yhteisojen ilmidita koskevista kasityksista tai kokemuksista ja
siihen mita ne merkitsevat. (Kananen, 2015, s. 65-66; Vilkka, 2021, s. 17-18,
20.)
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Maarallinen, eli kvantitatiivinen tutkimus pyrkii vastaamaan kysymyksiin mita,
milloin, miten ja kuka? Maarallinen tutkimus perustuu yleisimmin tilastoihin
seka kyselylomakkeisiin. Tassa tutkimusmenetelmassa ei valttamatta paasta
niin syvallisesti asioihin kiinni kuin laadullisessa tutkimuksessa, vaan maaral-
lisen tutkimuksen tavoitteena on yleistaa tai tilastoida tutkittavaa asiaa. Tavoit-
teena on siis paasta analysoimaan ja vertailemaan saatuja vastauksia maaral-
lisesti. (Kananen, 2015, s. 65-66.)

Taman opinnaytetyon tutkimusongelmien ja niiden luonteen kannalta sopivim-
man tutkimusmenetelman valinta ei ollutkaan niin itsestdan selvaa kuten
alussa ajattelin. Tutkimuksessa haluttiin selvittaa juuri kiinteistonvalittajien
omia nakemyksia ja kokemuksia kyseisesta aiheesta, jolloin tama viittaisi vah-
vasti laadullisiin tutkimusmenetelmiin. Toisaalta taas haluttiin vastausten ole-
van myos jonkin verran maarallisesti ja tilastollisesti analysoitavissa, mika puo-
lestaan kuuluu enemman maarallisen tutkimuksen menetelmiin. Nama toiveet
palvelevat siis molempia tutkimusmenetelmia. Pohdin menetelmien valintaa
paljon, silla tutkimuksen onnistumiseksi valitun tutkimusotteen tulee tuottaa oi-
keaa tietoa ongelman ratkaisun kannalta ja koko opinnaytetyon onnistumisen

kannalta talla olisi luonnollisesti suuri merkitys (Kananen, 2015, s.63).

Opinnaytetyon luonteen ja tutkimusongelman kannalta oli kuitenkin lopulta sel-
vaa, etta paapiirteiltaan tutkimus tulee olemaan menetelman suhteen laadulli-
nen. Tutkimuksen kannattelevana pohjana ovat kuitenkin juuri kiinteistonvalit-
tajien omat mielipiteet ja miten he ovat asian kokeneet, tata olisi hyvin vaikea
maarallisesti mitata. Tata tutkimustietoa varten halusin kyselyyn myos vas-
tauskenttia avoimia vastauksia varten. Tutkimuksessani on kuitenkin myos
maaralliseen tutkimukseen kuuluvia piirteita, joten kokonaisuutena tarkastel-
tuna tutkimuksessa on kaytetty seka laadullisia, ettd maarallisia menetelmia.
Kyselytutkimukset ovat usein maarallisia ja tallaisia kyselyitd analysoidaan ti-
lastollisesti, kun taas avoimet kysymykset analysoidaan kayttaen laadullisia
menetelmia (Seppola, 2023, s. 89).
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6.2 Aineistonkeruumenetelmat

Tutkimusmenetelman valinnan jalkeen tulee miettia mika aineistonkeruume-
netelma palvelisi parhaiten tutkimusongelmien ratkaisemisessa (Vilkka, 2021,
s. 10). Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelmia ovat usein erilaiset
teemahaastattelut, haastattelut, havainnointi ja dokumentit (Tuomi & Sarajarvi,
2018, s. 83). Haastatteluissa esimerkiksi kysymysten jarjestysta ja sanamuo-
toa ei ole tiukasti etukateen maaritelty ja naissa voidaan kayttda myos usein
avoimia kysymyksia, mita taas maarallisessa tutkimuksessa pyritaan valtta-
maan. Maarallisessa tutkimuksessa aineistonkeruumenetelmia ovat puoles-

taan esimerkiksi kyselylomakkeet, gallupit ja tilastot. (Kananen, 2015, s. 65.)

Kun laadin opinnaytetyoni tutkimussuunnitelmaa olin varma, etta kayttamani
menetelma tulisi olemaan haastattelut, joita suoritan joko puhelimitse tai
Teams:in valityksella porilaisille kiinteistonvalittgjille. Aika pian kuitenkin sen
jalkeen, kun olin laatinut jo suuremmilta osin tydni teoriaosuuden ja aloitin tar-
kemman perehtymisen tydn empiriaan, huomasin etta tassa tapauksessa pa-
rempi tapa toteuttaa tutkimusta olisi lahettaa kyselylomake sahkopostin vali-
tyksella. Itsellani mielikuva kiinteistonvalittajista nayttaytyy hyvinkin kiireisena
ammattiryhmana, joten ajattelin etta voisi olla hankalaa 16ytaa useampia va-
paaehtoisia osallistumaan henkilokohtaiseen haastatteluun. Talldin ongel-
mana olisi myods sopivien aikataulujen yhteensovittaminen haastateltavien
kanssa. Sahkaisesti tuleva kysely varmasti madaltaisi kynnysta ottaa osaa tut-
kimuksen tekemiseen sen yksinkertaisuuden ja nopeuden vuoksi. Valitsemani
menetelma myos mahdollistaa paremmin sen, etta sahkopostin valityksella ky-
selylomakkeen voi lahettaa laajemmalle kohderyhmalle, jolloin uskon saavani

enemman analysoitavaa materiaalia tutkimukseeni.

Kyselylla tarkoitetaan sellaista aineistonkeruumenetelmaa, jossa jokaiselta
vastaajalta kysytaan samat kysymykset ja kysymysten jarjestys on ennalta
maaritelty (Seppola, 2023, s. 78). Kyselytutkimus on téssa tilanteessa paras
aineistonkeruumenetelma, koska sen avulla saadaan mahdollisimman koko-

naisvaltainen kuva tutkittavasta asiasta. Kyselytutkimus sopii myds hyvin



29

tilanteisiin, joissa halutaan selvittda vastaajien mielipiteita ja asenteita (Sep-
pola, 2023, s. 78).

Paatin myos, etta kyselyssa ei tule olemaan kovin montaa kysymysta, silla ha-
lusin pitaa kyselyn selkeana ja jo ulkoasultaan sellaisena, etta vastaaja kokee
siihen vastaamisen helpoksi ja yksinkertaiseksi (Valli, 2018, s. 95). Kyselylo-
make |0ytyy kokonaisuudessaan opinnaytetyon lopusta (liite 2). Kysyttavat
asiat olivat myos kaikki tutkimuksen kannalta tarpeellisia, mitaan turhia asioita
ei kysytty vain sen takia etta saataisiin kyselylomakkeeseen lisaa niin sanottua
taytetta. Pyrin myos muotoilemaan kysymykset huolellisesti, jotta vastaajat
ymmartavat mita kysymyksessa tarkoitetaan. Kysymysten tuli olla yksiselittei-
sia, eivatka ne saa olla johdattelevia, muutoin tulokset vaaristyvat (Valli, 2018,
s. 93).

Laadin kyselyn niin, etta siihen oli mahdollista osallistua halutessaan nopeasti
vastaamalla vain pakollisiin kysymyksiin, jotka olivat suljettuja kysymyksia ja
vastausvaihtoehdot oli etukateen annettu. Naiden suljettujen kysymysten ku-
vauksessa oli alaotsikoitu myds, etta mikali vastaaja haluaa kommentoida ky-
seista kysymysta viela sanallisesti, han voi sen tehda seuraavan avoimen ky-
symyksen kohdalla. Kyselyn viimeisessa avoimessa kysymyksessa annoin
vastaajille myos mahdollisuuden kommentoida aihetta yleisesti tai jopa halu-
tessaan kirjoittamaan asiakkaiden yksityisyydensuojaa kunnioittaen esimerk-
kitapauksia. Tallaisia avoimia kommentteja toivoin saavani osaksi opinnayte-
tyétani suorina lainauksina, mielestani ne elavaittaisivat sopivasti tutkimusta ja

toisivat mukanaan asiaankuuluvaa konkretiaa.

Avoimet kysymykset antavat mahdollisuuden kyselyyn osallistuville osallistua
oman intressin ja aikataulujen mukaisesti. Tarvittaessa riittaisi, ettd kysymyk-
siin vastaa edes muutamalla sanalla, joista kay ilmi vastaajan oma mielipide
asiaan, toisaalta halutessaan vastaaja voi avata ajatuksiaan laajemminkin.
Avoimilla kysymyksilla on kuitenkin mahdollisuus saada vastaajilta monipuoli-
sempaa ja henkilokohtaisempaa tietoa, koska naihin vastaaja pystyy peruste-

lemaan nakemyksiaan (Seppola, 2023, s. 84). Avoimista kysymyksista saatu
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aineisto tulee myds kasitella laadullisia menetelmia kayttaen (Seppola, 2023,
s. 84).

Halusin myds panostaa tutkimuksen saateviestiin, silla kuten Seppola (2023,
s. 82—-83) kirjassaan painottaa, tutkimuksen saatteella saattaa olla suuri mer-
kitys vastausmaaraan. Saatteessa pyrin motivoimaan vastaanottajia vastaa-
maan kyselyyn, olematta kuitenkaan painostava. Sahkopostilla lahetetyn ky-
selyn saateviestissa korostin vastausten anonymiteettia; vastauksia ei tulla
milldadn muotoa yhdistamaan tiettyyn valittajaan tai valitysliikkeeseen. Saate-
viestissa kerroin myos, etta kyselyssa on annettu tilaa avoimille vastauksille,
jolloin niihin voi halutessaan vastata oman aikataulunsa mukaisesti, ja etta
avoimia vastauksia otan erittain mielellani vastaan opinnaytetyéhoni. Lahetta-

mani saateviesti 16ytyy opinnaytetydn lopusta (liite 1).

Kohderyhmaksi valitsin Porissa toimivat kiinteistonvalittajat, jotka tydskentele-
vat valitysliikkeiden alaisuudessa ja taman ansiosta myos heidan yhteystie-
tonsa olivat helposti I16ydettavissa Googlen hakupalvelua kayttaen. Kaksi kiin-
teistonvalittajaa I0ytyi myos Etuovi.com-palvelusta, kun kavin lapi Porissa
myynnissa olevat asunnot ja ndiden valittajat (Etuovi.com, n.d.). Kiinteistonva-
littajia 10ytyi yhteensa 58 kappaletta ja heille kaikille lahetettiin sama kyselylo-

make. Kyselyyn oli vastausaikaa yksi viikko.

6.3 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen validiteetilla tarkoitetaan sita, kertovatko tutkimuksen tulokset to-
della siita, mista tutkimustulosten analysoija on vaittanyt niiden kertovan. Vali-
diteetilla tarkoitetaan my0s sita, mittaako mittausinstrumentti juuri sita kasi-
tetta, jota silla oli tarkoituskin mitata ja onko kysymyksen vastaus ymmarretty
oikein. (Seppola, 2023, s. 80.) Taman tutkimuksen kohdalla validiteetti tarkoit-
taa myds, onko kyselyyn vastaajat vastanneet siihen, mita on kysytty, eli kysy-
mykset on kasitetty oikein. Validiteetti toteutuu tarkoituksen mukaisesti, silla
tutkimusmenetelmalla on kyetty tutkimaan sita, mita sen on tarkoituskin mitata.

Taman tutkimuksen osalta saatiin kerattya aineisto, jotka kertovat
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vastanneiden kiinteistonvalittajien omiin mielipiteisiin ja kokemuksiin perus-

tuen varainsiirtoverolain muutosten vaikutuksista Porin asuntokaupassa.

Tutkimuksen reliabiliteetilla, eli luotettavuudella, tarkoitetaan, etta jos kysely
toistettaisiin, saataisiinko samalla mittarilla samat tulokset. Tahan vaikuttaa
merkittavasti se, onko kaytdssa olleet mittarit olleet luotettavia (Seppola, 2023,
s. 80). Reliabiliteettiin liittyy vahvasti myos objektiivisuus. Objektiivisuudella
tarkoitetaan tassa yhteydessa sita, onko tutkija pystynyt analysoimaan tutki-
mustuloksia objektiivisesti, iiman etta hanen omat mielipiteensa ja asenteensa

paasisivat vaikuttamaan tutkimustuloksiin.

Taman opinnaytetyon tutkimuksessa myds reliabiliteetti toteutuu tarkoituksen
mukaisesti. Jos sama tutkimus toteutettaisiin toisen henkilon toimesta uudel-
leen, saataisiin varmastikin hyvin samankaltaiset tutkimustulokset. Kuitenkin
jos kyselyyn osallistuisivat eri vastaajat, voisivat vastaukset poiketa taman tut-
kimuksen tuloksista. Otanta oli kuitenkin melko pieni, ja kysely perustui kiin-
teistonvalittajien omiin kokemuksiin kyseisesta aiheesta. Tutkimustulokset ku-
vastavat heidan mielipiteitaan ja ovat nain ollen hyvin henkilosta riippuvaisia.
Aineiston analysoinnissa minun taytyi kiinnittaa erityistd huomiota objektiivi-
suuteen, silla tyota tehdessani minulle oli luonnollisesti tullut myds omat vahvat

kasitykseni, millaisia tutkimustuloksia tulen luultavasti saamaan.

Tutkimusta tehtdessa tarkeaa on kiinnittdd huomiota tyon lapinakyvyyteen.
Jotta tutkimus olisi kaiken kaikkiaan mahdollisimman lapinakyva, tulee tutki-
muksen kaikki vaiheet kirjata mahdollisimman tarkasti ylos, jolloin lukijalle va-
littyy myOs tarkka kasitys siita mita on tehty ja miksi. Tutkimusotteiden valinta
tulee myos perustella ja talla luodaan uskottavuutta tehdylle tutkimukselle.
Talla myds tutkimuksen tekija osoittaa osaamisensa valintojen ratkaisuista tut-
kimusprosessin eri vaiheista, seka tekijoista, jotka niihin vaikuttavat. (Kana-
nen, 2015, s. 66.)

Tassa opinnaytetydssa on luotettavuutta osoitettu silla, etta tutkimuksen teo-
riaosuudessa on kaytetty vain ajantasaisia ja myds paljon oikeudellisia 1ah-

teita, lahteet on myos dokumentoitu tarkasti. Kasittelemani aihe on sellainen,
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mista olisi 16ytanyt lukemattomia mielipidekirjoituksiksi luettavia artikkeleja ja
lehtikirjoituksia, mutta paatin tietoisesti pysytella lahteissa, joiden luotettavuu-
dessa ei ole epaselvyyksia. Opinnaytetyoni tutkimuksellisessa osassa olen
saavuttanut lapinakyvyytta perustelemalla hyvin valitsemani aineistonkeruu-
menetelmat ja tutkimuksen toteutuksen. Olen pyrkinyt kijaamaan kaikki valin-
tani perusteluineen tyohon, mitka lisaavat osaltaan tutkimuksen luotettavuutta.
Kyselyn suunnittelun tein huolellisesti, mika onkin avainasemassa vastaus-

maaran, luotettavuuden ja validiteetin takaamiseksi (Seppola, 2023, s. 78).

Aineiston analysoinnissa on noudatettu huolellisuutta henkilo- ja tietosuojan
suhteen, eikd saatuja vastauksia voida yhdistaa tiettyyn valittajaan tai valitys-
likkeeseen. Mikali vastauksissa olisi kaynyt ilmi tallaisia kriittisia tietoja, ne olisi
myos poistettu ennen kirjaamista tutkimustuloksiin. Tarvittaessa suorissa lai-
nauksissa tallaiset kohdat olisi korvattu merkeilla XXXX. Tyon eettisyyden ar-
viointiin kuuluu luonnollisesti tutkimusaineiston objektiivinen tulkinta, ja loppu-
tuloksessa olen pyrkinyt saavuttamaan luotettavan otteen tulosten kirjaami-
sessa. Tutkimuksessa ei myOs erikseen kysytty vastaajilta mitaan heidan hen-
kilokohtaisia tietojaan, kuten sukupuolta tai ikaa, koska niilla ei ole tutkimuksen

kannalta merkitysta.

7 TUTKIMUSTULOKSET

7.1 Aineiston analysointi

Kun aineisto on keratty, tulee se aina analysoida ja tulkita. Usein kyselytutki-
muksissa aineisto on maarallista, joten kaytettavat analyysimenetelmatkin
ovat tilastollisia. Kuitenkin tassa tutkimuksessa kyselysta saatiin myos laadul-
lista aineistoa, silla mukana oli myos avoimia kysymyksia. Laadullinen aineisto
on ei-numeerista ja naihin tulee kayttaa laadullisia analyysimenetelmia. Tallai-

sen aineiston analysointi tapahtuu kasitteita kayttamalla ja tapoja on useita,
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kuten teemoittelu, sisalldonanalyysi ja keskusteluanalyysi. (Seppola, 2023, s.
89, 92, 103.)

Kyselyn avoimien kysymysten avulla oli mahdollisuus saada vastaajilta henki-
IOkohtaisia kokemuksia ja mielipiteita tutkittavana olevasta ilmiosta. Kyselyn
saatetekstissa (liite 1) mainitsin ettd mielellani otan vastaan kommentteja avoi-
miin kysymyksiin. Nain vastaajilla oli mahdollisuus avata enemman omia aja-
tuksiaan aiheesta. Naiden avoimien kysymysten kohdalla en kayttanyt mitat-
tavissa olevia maareita tai muitakaan kvantitatiiviseen tutkimukseen kuuluvia
menetelmia. Tuloksissa sen sijaan kerron suorina lainauksina vastaajien Kir-
joittamia kommentteja avoimiin kysymyskenttiin. Vastaajien kirjoittamat avoi-
met vastaukset olivat kaikki sellaisia, ettei niita pysty yhdistamaan tiettyyn hen-
kiloon tai valitysliikkeeseen ja ne olivat hyvin yleisluontoisia. Nain ollen eetti-
sesti arvioituna naiden kommenttien kirjoittaminen suorina lainauksina opin-

naytetydhoni on perusteltua.

7.2 Kyselyn tulokset

Kysely lahetettiin 58 kiinteistonvalittajalle ja heista kyselyyn vastasi annetussa
ajassa yhteensa 13 henkilda. Olin itse vastaajamaaraan suhteellisen tyytyvai-
nen, silla kohderyhma jolle kysely lahetettiin ei ollut kovin suuri ja nain ollen
heista yli vidennes vastasi kyselyyn. Laadullisessa tutkimuksessa ei pyrita-
kaan siihen, etta voitaisiin tehda tilastollisia yleistyksia, vaan siina halutaan
ennemminkin esimerkiksi ymmartaa ilmioita tai tapahtumia (Tuomi & Sarajarvi,
2018, s. 98). Tarkedmpana voidaankin siis pitaa vastaajien kokemusta tutkit-
tavasta aiheesta, kuin analysoitavan aineiston kokoa (Tuomi & Sarajarvi,
2018, s. 98).

Kyselylomake alkoi niin sanotulla taustakysymyksella, joita on tapana usein
sijoittaa heti kyselylomakkeiden alkuun, jolloin ne toimivat myds lammittelyky-
symyksina (Valli, 2018, s. 94). Ainoana tallaisena taustakysymyksena kyse-
lyyn osallistuvilta kysyttiin kauanko he ovat toimineet kiinteistonvalitysalalla

Porissa (kuvio 3), silla tama vaikuttaa osaltaan myo6s tutkimuksen
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luotettavuuteen. Talla tiedolla on merkitysta sen osalta, etta kyselyyn vastan-
neet tietavat tutkittavasta ilmidosta mahdollisimman paljon tai heilla on asiasta
kokemusta (Tuomi & Sarajarvi, 2018, s. 98). Kyselyyn vastanneista kiinteis-
tonvalittajistd kolme oli toiminut valittdjana Porissa 5-10 vuotta. Selkeasti
enemmisto, 10 henkilda oli toiminut valittajana Porissa yli 10 vuotta. Kyselyyn
osallistuneiden kiinteistonvalittajien tuntemus Porin alueen asuntokaupasta on

siis ollut hyva ja vastaajilla oli kaikilla useamman vuoden kokemus (kuvio 3.)

12

10
10

4 3

2
0 0

Alle 1 vuotta 1-5vuotta 5-10 vuotta yli 10 vuotta

Kuvio 3. Vastaajien toimiminen kiinteistonvalitysalalla Porissa. N=13.

Opinnaytetyoni kyselyssa halusin ensinnakin selvittaa, oliko ensiasunnon os-
tajien varainsiirtoverovapauden poistumisella vaikutusta asuntokauppaan Po-
rissa vuoden 2023 lopussa. Kyselyyn vastanneiden kiinteistonvalittajien vas-

taukset tahan kysymykseen nakyvat kuviossa 4.
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10

1
0

0
Kylla Ei En osaa sanoa Muu

Kuvio 4. Saiko tieto ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden poistumi-
sesta liikkeelle ensiasunnon ostajia Porissa loppuvuonna 2023. N=13.

Kyselyyn vastanneista selked enemmisto, 69 prosenttia eli yhdeksan henkil6a
vastasi, etta tieto varainsiirtoverovapauden poistumisesta sai liikkeelle ensi-
asunnon ostajia vuoden 2023 lopussa. Vastanneista kaksi henkiloa oli sita
mielta, etta talla ei ollut vaikutuksia asuntokauppaan, ja vastanneista myos

kaksi henkil6a ei osannut sanoa oliko talla ollut vaikutuksia (kuvio 4.)

Taman kysymyksen kohdalla vastaaijilla oli myos mahdollisuus avata ajatuksi-
aan sanallisesti avoimessa vastauskentassa. llokseni sain huomata, etta suu-
rin osa kyselyyn osallistuneista oli myos nain tehnyt. Seuraavana on listattuna

muutamia vastanneiden kirjoittamia kommentteja suorina lainauksina.

Moni oli jo etsinyt aiemminkin, ehka vaan kiihkeammin halusivat 16ytaa

kodin ennen vuodenvaihdetta.

Marras-joulukuu oli kaupallisesti erinomainen viimeisen viiden vuoden

vertailuihin.

Muutamia kylla, mutta ei mitaa ostomaniaa ollut.
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Ei minulla, joillakin sai. Riippui myytavasta.

Varsinkin omakotitalon ostajat olivat hyvin liikkeella. Rivitalo-asuntojen
osalta oli yllattavan vaisua. Itse tulkitsen tata, etta 1,5 jatkossa perittava
vs-vero ei ollut riittavan houkuttelevaa lahtea asuntokaupoille nykyisessa
korkokannassa, vaan edullisempaa on asua vuokralla ja asunnon vaihto

on myos silloin helppoa. Tama oli yhden hengen talouksista.

Hieman ei isosti, koska ostohinnan taalla jarkevia versus TKU Hkija TRE.

Jonkun verran tehtiin omistusasuntojen kauppaa vilkkaammin kuin mi-

naan muuna vuonna.

Vastauksista kavi ilmi, ettd ensiasunnon verovapauden poistumisella on ollut
vaikutuksia asuntokauppaan Porissa. Tieto lakimuutoksesta tuli julki kuitenkin
vasta 12.10.2023, joten aikaa veroedun hyodyntamiseksi viela vuoden 2023
puolella ei ollut kovinkaan paljoa jaljella. Avoimissa vastauksissa kommentoi-
tiin, ettd Porin maltillinen hintataso vaikuttaa myds siihen, etta varainsiirtovero
ei nayttele niin isoa roolia asuntokaupassa. Talldin mydskaan ensiasunnon os-
tajat eivat luonnollisesti tee hatikoityja paatoksia vain valttaakseen kyseisen
veron. Mutta kuten yksi vastaajista avoimessa vastauskentassa kirjoitti, monet
naista ostajista olivat etsineet asuntoa jo aiemmin, tieto tulevasta lakimuutok-
sesta sai vain ostajat kiirehtimaan paatdksiaan. Vaikutuksia onkin varmasti ol-

lut erityisesti tallaisten ostajien keskuudessa.

Toinen kyselyni paaaiheista oli saada selville kiinteistonvalittajien ajatuksia va-
rainsiirtoverokantojen alentumisen vaikutuksista Porin asuntokauppaan. Vas-

taukset tahan kysymykseen loytyvat kuviosta 5.
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14

12
12

10

1

Ei Kylla En osaa sanoa Muu

Kuvio 5. Onko varainsiirtoveron verokantojen alentumisella ollut vaikutuksia
Porin asuntomarkkinoihin. N=13.

Kyselyyn vastanneista 12 henkil6a oli sitd mielta, ettd varainsiirtoveron vero-
kantojen alentumisella ei ole ollut vaikutusta asuntomarkkinoihin Porissa. Yksi
vastaaja ei osannut sanoa, onko talla ollut vaikutusta. Kukaan vastaajista ei
valinnut vastauksekseen “kylla”’-vaihtoehtoa, joten tdman kysymyksen koh-

dalla kaikki vastaajat olivat hyvin samoilla linjoilla (kuvio 5.)

Myos taman kysymyksen kohdalla vastaajilla oli mahdollisuus kertoa omia
mielipiteitddn sanallisesti avoimessa vastauskentassa. Tahan kysymykseen
oli myds suurin osa kyselyyn osallistuneista vastannut ja avannut omia ajatuk-
siaan. Seuraavana on listattuna muutamia vastanneiden kirjoittamia komment-

teja suorina lainauksina.
Ei koska kauppahinnat edullisia.
Veroalennukset Porin hintataso huomioiden ovat minimaalisia eivatka

suoraan vaikuta kuin korkeintaan arvoasuntojen kaupoissa (naissakin

minimaalisesti).
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Varmasti kiinteistdissa tulee olemaan.

Ei kukaan sen perusteella Porissa kauppoja tee.

Koronan jalkeisiin vuosiin verraten ei isoa muutosta asuntomarkkinoihin.

En usko, etta nain nopeasti silla on ollut vaikutusta. Isompi vaikutus tulee

olemaan, kun korot lahtevat laskuun alle 3,5 tason.

Avoimissa vastauksissa korostui juuri Porin alueen maltillinen hintataso, ja va-
rainsiirtoverolla nahdaan olevan melko pieni rooli kaupanteossa. Vastaukset
olivat yllattavankin yksipuolisia ja itse odotin verokantojen alentumisella olevan
enemmankin vaikutusta. Toisaalta alentuneet verokannat ovat olleet voimassa
vasta hallituksen esityksen antamispaivasta, 12.10.2023 alkaen, nain ollen

vertailun kohteena oleva aika on vield suhteellisen lyhyt.

Tutkimuksessa halusin myos kysya kiinteistonvalittajien mielipiteita siita, koke-
vatko he, etta varainsiirtoveron verokantojen alentaminen vaikuttaa ihmisten
muuttamiseen itselleen optimaalisempaan asuntoon. Taulukossa 1 nahdaan
vastausten jakautuminen lukumaarallisesti seka prosentuaalisesti. Tama oli

selvasti aihealue, joka jakoi eniten mielipiteita.

Taulukko 1. Koetko, etta varainsiirtoveron verokantojen alentaminen vaikut-
taa inmisten muuttamiseen itselleen optimaalisempaan asuntoon? N=13.

Lukumaara %
Kylla on vaikutusta 0 0%
Jonkin verran vaikutusta 4 31 %
Ei kovinkaan suurta vaiku- 5 38 %
tusta
Ei lainkaan vaikutusta 4 31 %
En osaa sanoa 0 0 %

Samasta kysymyksesta olen laatinut myos kuvion 6, josta nakee tulosten ja-

kautumisen viela selkeammin pylvaskaavion muodossa. Kukaan kyselyyn



39

vastanneista ei valinnut vaihtoehtoa "Kylla on vaikutusta”, mika oli itselleni jopa

yllatys.
6
5
5
4 4
4
3
2
1
0 0
0
Kylla on vaikutusta Jonkinverran  Ei kovinkaan suurta Eilainkaan En osaa sanoa
vaikutusta vaikutusta vaikutusta

Kuvio 6. Koetko, etta varainsiirtoveron verokantojen alentaminen vaikuttaa ih-
misten muuttamiseen itselleen optimaalisempaan asuntoon? N=13.

Kuviossa 5 nahtiin kiinteistonvalittajien lahestulkoon yksipuolinen mielipide
siita, etta varainsiirtoveron verokantojen alentumisella ei ole ollut vaikutusta
asuntokauppaan Porissa. Myos kuviosta 6 nahtavilla olevat vastaukset tukevat
ajatusta, etta nailla verokantojen muutoksilla ei nahda olevan kovin suuria vai-
kutuksia Porin asuntokauppaan ja siihen etta ihmiset taman ansiosta muuttai-
sivat itselleen sopivampaan asuntoon. Vastaajista 69 prosenttia oli sita mielta,
etta talla ei ole lainkaan vaikutusta, tai vaikutus ei ole kovinkaan suurta (kuvio
6).

Kyselyn viimeisessa kohdassa vastaajille annettiin mahdollisuus kommentoida
aihetta yleisesti. Kysymyksen kuvauksessa mainittiin, ettd mahdollisuus on
kommentoida esimerkiksi ovatko varainsiirtoverokannat nyt hyvalla tasolla, pi-
taisikd verokantoja edelleen laskea tai pitaisikd kyseinen vero jopa kokonaan
poistaa? Kuvauksessa oli myds mainittu, ettéd vastaaja voi halutessaan kertoa
asiakkaiden yksityisyydensuojaa kunnioittaen esimerkkitapauksia aiheeseen

littyen. Tahan kysymykseen oli myOs suurin osa vastaajista vastannut ja
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seuraavana on listattuna muutamia kommentteja suorina lainauksina. Kyselyn
vastauksista voidaan tehda paatelma, etta suurin osa vastanneista olisi koko

varainsiirtoveron poistamisen kannalla.

Kiinteistojen ja vuokraoikeuksien verokanta pitaisi olla sama kuin osak-
keissa. Miksi omakotitaloelajat maksaisivat enemman veroa kuin osak-
keen omistajat? Kiinteistoveron korotus on ollut jo sita luokkaa, etta pie-

nituloisten ostohalukkuus vaan pienenee.

Nyt on hyvalla tasolla. Parempi tietysti olisi, jos veroa ei olisi ollenkaan.

Kiinteistoveron nousu oli kuolinisku kaikelle.

Varainsiirtovero tulisi poistaa kokonaan. Jarkevampaa olisi esim. verot-
taa kaiken myynnin yhteydessa luovutusvoittoveroa, joka olisi jossain

maarin myos reilumpaa (vrt. vero syntyy vai, jos voittoa syntyy)

Varainsiirtovero kokonaan pois.

Vero pitaisi poistaa jos halutaan etta silla olisi edes jonkin verran vaiku-

tusta asuntokauppaan.

Kokonaisuudessaan kyselyn vastauksista voidaan nahda, etta kiinteistonvalit-
tajien kokemusten mukaan varainsiirtoveron lakimuutoksilla on ollut vaikutusta
erityisesti ensiasunnon ostajien kohdalla. Lakimuutokset tulivat julki nopealla
aikataululla, joten mikali ensiasunnon ostaja halusi paasta hyétymaan varain-
siirtoveron verovapaudesta, tuli asunto ostaa viela ennen lakimuutosten voi-
maantuloa 1.1.2024. Kyselyyn vastanneiden kiinteistonvalittajien mukaan nain
oli my06s Porissa ja selkea enemmisto koki, etta vaikutuksia talla oli ollut asun-

tomarkkinoihin loppuvuonna 2023.

Kyselyn toisena paateemana oli selvittda, onko varainsiirtoveron verokantojen

alentumisella ollut vaikutuksia asuntokauppaan Porissa ja tuleeko talla
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olemaan vaikutuksia siihen, ettd ihmiset muuttaisivat itselleen optimaalisem-
paan asuntoon. Selkeasti vastaajat olivat sita mielta, etta verokantojen alentu-
misella ei ole ollut vaikutuksia Porin asuntokaupan tilanteeseen. Myos vaiku-
tukset ihmisten muuttamiselle itselleen optimaalisempaan asuntoon nahtiin
hyvin vaihtelevalla tavalla, mutta kukaan vastaajista ei uskonut, etta talla tulisi
olemaan merkittavasti vaikutusta. Varainsiirtoverolla nahtiin olevan kuitenkin
suhteellisen pieni vaikutus kaupankayntiin Porissa ja korkean korkotason

epailtiin vaikuttavan enemman nihkeaan kaupankaynnin tilanteeseen.

8 POHDINTA

Opinnaytety6ta kirjoittaessani huomasin nopeasti, etta varainsiirtoverolakiin
tehdyt lakimuutokset osuivat hyvin samaan ajankohtaan kuin korkotason muu-
tokset, mitka luonnollisesti ovat myods erittdin pinnalla tdssa ajassa. Totuttua
korkeammalle nousseet korot Iahtivat myds laskusuuntaan loppuvuonna 2023,
mika osaltaan selittdda muutoksia asuntokaupan virkistymiseen. Taysin sel-
keita paatelmia varainsiirtoveron lakimuutosten vaikutuksista ei siis pystyta te-
kemaan, vaan oli todettava monen tekijan vaikuttavan yhteistulokseen. Kiin-
teistonvalittajille suunnatun kyselyn halusin kuitenkin sanallisesti muotoilla
niin, etta valittajat huomioisivat nimenomaan varainsiirtoveron lakimuutokset
ja pyrkivat omien mielipiteidensa ja ammattitaitonsa kautta muodostamaan ka-

sityksen lakimuutosten vaikutuksista Porin asuntokaupan tilanteeseen.

Itse uskon, etta varainsiirtoverokantojen alentuminen tulee olemaan yhtena
osatekijana piristamassa asuntokaupan tilannetta Suomessa ja Porissa. Ky-
selyni toteutettiin maaliskuun lopussa 2024. Alentuneet verokannat olivat ol-
leet verrattaen vasta lyhyen aikaa voimassa mika osaltaan saattaa selittaa,
ettei silla nahty olevan viela vaikutuksia asuntokaupan tilanteeseen. Toisaalta
yleinen tilanne asuntomarkkinoilla tuntuu olevan melko odottava ja merkitta-

vampaa roolia siina nayttelee voimassa oleva korkotaso, kuin varainsiirtovero.
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Varainsiirtoverokantojen alentuminen on osaltaan edesauttamassa asunto-
kaupan elpymista, mutta yksinaan sen teho on viela pienta. Euroopan keskus-
pankilta odotetaan hyvia uutisia ainakin asuntovelallisisille, kun se seuraavan
kerran ilmoittaa ohjauskoron muutoksista kesakuussa 2024. Ennusteissa Eu-
roopan keskuspankin odotetaan laskevan ohjauskorkoja, minka ansiosta korot
lahtisivat laskusuuntaan. Varainsiirtoverolain muutokset tulevat varmasti myos
jatkossa olemaan yksi puheenaiheista mika nousee esiin julkisessa keskuste-
lussa. Suomen talouden ja kasvun nakokulmasta Suomi tarvitsee entista toi-
mivampia tyomarkkinoita ja jos varainsiirtovero on yksi negatiivisista tekijoista
mika estaa esimerkiksi tyon perassa muuttamista, on kriittinen keskustelu ky-

seisen veron tarpeellisuudesta varsin perusteltua.

Opinnaytetyéssani olen erityisen tyytyvainen teoriaosuuteen, jossa onnistui
hyvin selkean kokonaiskuvan saavuttaminen. Rajaukset olivat toimivia ja nii-
den avulla sain pidettya opinnaytetydon etenemisen loogisena siirtyen aina ra-
jausten sisalla seuraavaan osa-alueeseen. Teoriaosuudessa vastattiin osal-
taan myos hyvin tutkimuksen osaongelmien kautta tutkimuksen paaongel-
maan. Teoria ja empiria ovat kokonaisuutena hyvin tasapainossa, ja teoria an-
toi myos hyvan pohjan tydn empiiriselle osuudelle. Onnistuin I6ytamaan paljon
laadukasta |lahdemateriaalia opinnaytetydon tyostamiseen, mika tietysti luo

erinomaiset edellytykset tyon luotettavuudelle.

Opinnaytetyon empiriassa olin kohtuullisen tyytyvainen aineiston maaraan
mita kyselyyni sain. Kuitenkin kun analysoin kyselysta saatuja vastauksia, tuli
minulle tunne, ettd mielellani olisin materiaalia vastaanottanut enemmankin.
Tassa kohtaa herasi ajatus, olisinko kuitenkin saanut tarpeeksi haastateltavia
henkilokohtaisempiin haastatteluihin. Monet vastauksista, joita sain kyselyyni,
herattivat viela enemman mielenkiintoani ja olisi ollut hienoa paasta kysymaan
aiheesta lisaa ja saada aikaan keskustelua aiheen tiimoilta. Aineistoa sain kui-
tenkin analysoitua niin, etta pintaraapaisun muodossa siita pystyi tekemaan
hyvin johtopaatoksia ja muodostamaan kuvan lakimuutosten vaikutuksista Po-
rin alueella. Selvaa on kuitenkin, ettd saadun aineiston maara vaikuttaa osal-
taan tutkimuksen luotettavuuteen. Uskon taman kuitenkin olevan riittavaa

opinnaytetyon tasoiseen tutkimukseen.
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Jos nyt kuitenkin tekisin tyoni uudelleen, suorittaisin varmasti kyselyn samalla
periaatteella, mutta taman lisaksi kayttaisin muitakin aineistonkeruumenetel-
mia. Kokonaisuutta taydentamaan olisi sopinut hyvin esimerkiksi yhden tai
kahden kiinteistonvalittajan henkilokohtaiset haastattelut, jolloin analysoitavaa

aineistoa olisi ollut enemman kaytettavissa.

Tyon luotettavuutta arvioitaessa pyrin kiinnittdmaan huomiota objektiivisuu-
teen ja siihen etten liikaa johdattele esimerkiksi kysymysten asettelulla vastaa-
jia, jotta oma kasitykseni asiasta ei valittyisi kyselyyn osallistuville. Itsellani oli
kuitenkin asiasta melko selkea mielikuva ja olin varma, etta nailla lakimuutok-
silla on ollut vaikutuksia asuntokauppaan. Minut yllatti tutkimuksessa se, etta
juuri varainsiirtoveron verokantojen alentumisella ei koettu olevan vaikutusta
siihen, etta ihmiset muuttaisivat itselleen optimaalisempiin asuntoihin. Omaan
ajatukseeni vaikutti luonnollisesti aluksi laatimani teoriapohja, jonka mukaan
itselleni oli tullut vahva kasitys siita, etta juuri tdhan varainsiirtoveron verokan-
tojen alentamisella pyritaan ja silla varmasti olisi myos vaikutusta. Mutta kuten
eras kyselyyn vastanneista kiinteistonvalittajista mainitsi, Porissa asuntojen
hinnat ovat edullisia verrattuna esimerkiksi isompiin kasvukaupunkeihin. Mah-
dollisesti taman vuoksi Porissa varainsiirtoverolla ei ehka nahda niin suurta
merkitysta asunnon vaihtamiselle, silla asuntokauppojen kulut ovat taalla joka

tapauksessa maltillisia.

Jatkotutkimusehdotuksena voisi olla mielenkiintoista tehda uutta tutkimusta
varainsiirtoveromuutosten vaikutuksista, kun aikaa niiden voimaantulosta on
kulunut kauemmin ja vaikutukset olisivat mahdollisesti paremmin havaitta-
vissa. Varmasti suurempia tutkimuksia tullaankin tekemaan, jotta nahdaan,
onko naillda muutoksilla ollut myonteisia vaikutuksia Suomen asuntokaupan ti-
lanteeseen ja onko vastaavat lakimuutokset mahdollisesti kannattavia myos
tulevaisuudessa. Ehdotukseni opinnaytetoiden jatkotutkimukseksi olisi tehda
tutkimusta asunnonostajien nakokulmasta. Talloin voisi tutkia miten varainsiir-
tovero nayttaytyy heidan silmin ja miten ostajat kokevat varainsiirtoveron vai-

kutukset. Vertailla voisi myods esimerkiksi korkotason ja varainsiirtoveron
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vaikutuksia, onko varainsiirtoverolla tdssa taloustilanteessa lopulta niin suurta

merkitysta, kun korot ovat nousseet?

Arvioidessani opinnaytetyoprosessia, voin todeta olevani siihen erittain tyyty-
vainen, vaikka prosessi vaatikin paljon ajankayton suunnittelua ja konkreettista
tyota. Kokonaisuutena olen mielestani saanut aikaiseksi rajauksiltaan toimivan
tyon, joka noudatteli hyvin pitkalle jo aluksi tekemaani tutkimussuunnitelmaa.
Suuria muutoksia minun ei tarvinnut tyon edetessa tehda, joten tassakin voi
todeta hyvan pohjasuunnittelun auttavan pitkalle ja olevan ehdottoman hyo-
dyllista. Mielestani olen hyvin onnistunut myods oman toiminnan kuvauksessa,
silla halusin kaikki vaiheet ja vaihtoehdot avata tydhoni mahdollisimman hyvin.
Nain lukijan ei tarvitsisi jaada miettimaan miksi olen paatynyt tiettyyn ratkai-
suun ja miksi jotain on esimerkiksi jatetty kasittelematta. Suurimman kritiikin
annan itselleni tutkimuksen aineistonkeruumenetelmasta, johon en ole tyyty-

vainen.

Opinnaytetydssa koen aihevalintani olleen onnistunut. Aihe oli itselleni mielen-
kiintoinen ja se oli merkittava tekija, jotta tyotahtini pysyi hyvana opinnaytetyo-
prosessin aikana. Aihevalinnassa korostui myos aiheen ajankohtaisuus ja oma
kiinnostukseni verotusta kohtaan. Opinnaytetyd tuntui luontevalta lopputyolta
liketalouden tradenomin koulutusohjelmaani, jossa paasin hyodyntamaan jo

hankittuani osaamistani, ja ennen kaikkea oppimaan paljon uutta.
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LITE 1: KYSELYLOMAKKEEN SAATE

Opinnaytetyokysely: Varainsiirtoveron lakimuutokset ja niiden vaikutuk-

set asuntokauppaan Porissa

Hei,
Opiskelen Satakunnan ammattikorkeakoulussa liiketalouden tra-

denomiksi ja tama lyhyt kysely on osa opinnaytetyotani.

Kyselyssa halutaan selvittaa 1.1.2024 voimaantulleiden varainsiirtove-
ron lakimuutosten vaikutuksia asuntokauppaan Porissa. Kysely lahete-
taan Porissa toimiville kiinteistonvalittgjille. Kysymykset koskevat ensi-

asunnon ostajien varainsiirtoveron verovapauden poistumista, seka va-

rainsiirtoverokantojen laskua. Kyselyssa on myods annettu tilaa avoimille

vastauksille, jolloin niihin voi halutessaan vastata oman aikataulunsa
mukaisesti. Avoimia vastauksia otan erittain mielellani vastaan

opinnaytetyohoni.

Kysely on avoinna 25.3.-1.4.2024 vilisen ajan. Tutkimukseen vas-
taaminen on taysin vapaaehtoista ja anonyymia. Vastauksia ei tulla mi-

tenkaan yhdistamaan tiettyyn valitysliikkeeseen tai vastaajaan.

Olisin erittain kiitollinen, mikali pystyisit kayttamaan hetken paivastasi
kyselyyn vastaamiseen ja nain ollen auttamaan minua saamaan tutki-
musmateriaalia opinnaytetyotani varten! Opinnaytetyoni valmistuu
huhti- toukokuun 2024 aikana, jonka jalkeen opinnaytetyd on luetta-
vissa Theseus-tietokannasta nimella "Varainsiirtoveron lakimuutokset

1.1.2024 alkaen ja niiden vaikutukset asuntokauppaan Porissa”.

Tassa linkki kyselyyn:
https://forms.office.com/e/XXXX
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Minuun voi olla yhteydessa sahkodpostitse XXXX, mikali kysely herattaa

kysymyksia tai silhen vastaamisessa ilmenee jonkinlaisia ongelmia.
Aurinkoista kevatta!
Tiina Suominen

Liiketalouden koulutusohjelma

Satakunnan ammattikorkeakoulu
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE

Varainsiirtoveron lakimuutokset

ja niiden vaikutus

asuntomarkkinoihin Porissa

Tama hyhyt kysely on osa opinndytetydtand, jossa halutaan selvitt3s Porissa
toiminden HinteistSrvalitEjien mielipiteits ja kokemulksia liityen
varainsiirtowverotuksen Lakimuutoksiin, jotka tulivat voimaan 1.1.2024.

1. Kuinka kauan clet teiminut kiinteisténvalitysalalla Porissal *
O aliz 1 vuotta

O 1-5 vuata

O 5-10 vuotia

O

¥li 10 vuctta

2, Saiko tieto ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden poistumisesta liikkeellz
ensiasunnon ostajia Porissa loppuvuonna 20237 *

Seuraavam kysymyksen kohdallz voit haluteszasi avata vastaustasi zanallizesti
() s

O =

O En o3z sanos

C} Muu

3. Salko tieto ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden poistumisesta |ikkeells
ensiasunnon ostajia Porissa loppuvuonna 20237

Kirfjoita vastaus



4, Onko mielestasi varainsiirtoveron verokantojen alentumisella oliut vaikutusta Porin
asuntomarkkinoihin? *

Seuraavan kysyrmyksen kohdallz voit haluteszast avate vastaustasi sanallisesti

() eyl
()

O En gsaz zano:

O Miuw

5. Onko mielestasi varainsiirtoveron verokantojen alentumisella ollut vaikutusta Porin
asuntomarkkingihin?

Kirjoita vastaus

&, Koetko, ettd varainsiirtoveron verokantojen alentaminen vaikuttaa ihmisten muuttamiseen
itselleen optimaalisempaan asuntoon? *

O Eylld on vaikutusta

O Jonkin verran vaikutusta

O Ei kowvinkaan suurta vaikutusta
() &ilzinkan vaikutusta
O

En 23z sano:

7. Tahan avaimeen vastauskenttaan voit kommentoida aihetta yleisesti; esimerkiksi ovatko
varainsiitoverokannat nyt hyvilla tasolla, pitaisikd verokantoja mielestasi edelleen laskea tai
pitadisikd kyseinen vero jopa kokonaan poistaa?

Voit myds halutessasi kertoa asiakkaiden yksityisyydensucjaa kunnioittaen esimerkkitapauksia
aiheeseen liittyen.

Kirjoita vastaus
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