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Tiivistelma - Abstract

Taman kandidaatintutkielman tarkoituksena on selvittds, onko varainsiirtoverolla vaiku-
tusta kotitalouksien liikkuvuuteen ja tydmarkkinoiden tehokkuuteen. Teoreettinen viite-
kehys perustuu Borjasin (2016) ja Dohmenin (2005) esittdmille malleille kotitalouden
muuttopddtoksen tekemisestd. Aikaisemman tutkimuskirjallisuuden mukaan varainsiir-
toverolla, tai yleisemmin muuton transaktiokustannuksilla, on merkittdvd negatiivinen
vaikutus transaktioiden mddradan asuntomarkkinoilla ja ndin ollen kotitalouksien liikku-
vuuteen. Varainsiirtoveron tyomarkkinavaikutukset eivit kuitenkaan ole yhtd yksiselit-
teiset.

Tutkielman empiirisessa osiossa tarkastellaan Britannian varainsiirtoverosta, Stamp
Duty Land Tax:sta, johtuvan regressioepdjatkuvuusasetelman avulla asunnon arvon vai-
kutusta kotitalouksien muuttoalttiuteen. Aineistona kdytetddan British Household Panel
Survey -kyselyaineistoa. Tarkastelemalla eri muuttomatkoja ja -syitd, pyritddn selvitta-
mdiin, onko varainsiirtoverolla vaikutusta vain asuntomarkkinoihin, vai ulottuuko vaiku-
tus myos tyomarkkinoihin. Tulosten mukaan kahden prosenttiyksikon nousu varainsiir-
toverossa vahentdisi kotitalouksien liikkkuvuutta 33 prosenttia. Negatiivinen vaikutus ra-
joittuu vain lyhyen matkan muuttoihin sekd asuntoon tai alueeseen liittyvistd syistd teh-
tyihin muuttoihin. Varainsiirtoverolla ei havaita olevan negatiivista vaikutusta pitkéan
matkan muuttoihin tai tyohon liittyvista tai merkittdavistd elamén tapahtumista johtuvista
syistd tehtyihin muuttoihin.
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asuntomarkkinat, kotitalous, liikkuvuus, regressioepdjatkuvuusasetelma, transaktiokus-
tannukset, tyomarkkinat, varainsiirtovero
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1 JOHDANTO

Asunto tai talo on tyypillisesti suurin yksittdinen hankinta eldimén aikana. Asun-
non ominaisuuksia ja sijaintia pidetddn tdarkednd, joten ndilld on myos vaikutusta
kotitalouksien muuttopéatoksiin. Talousteorian mukaan muuttopédidtoksen teke-
miseen vaikuttavat myos muuton transaktiokustannukset sekd kotitalouden tu-
lot. Transaktiokustannuksia voi syntyd muun muassa muuttopalvelusta, kiin-
teistovalittdjan palkkiosta sekd asunnon kauppaa koskevista veroista. Suurem-
mat muuttokustannukset 1dhtokohtaisesti vahentdvat muuton todenndkoisyytta.
(Borjas, 2016, s. 313.)

Useissa kehittyneissd lansimaissa on kdytdssd asunnon ja/tai maan kaup-
paa koskeva vero, varainsiirtovero (jaljempéana kaytetddn tdtd suomalaista vasti-
netta tdllaisesta verotuksen muodosta yleisesti puhuttaessa). OECD-maista
31:ssd oli kdytossd varainsiirtoveroa vastaava asunnon kauppaa koskeva vero
vuonna 2016. Veron maksaa tyypillisesti asunnon ostaja asunnon kauppahin-
nasta. Joissain maissa uuden asunnon ostamisesta varainsiirtoveroa ei makseta,
mutta ndissd tapauksissa uudesta asunnosta voi joutua maksamaan arvonliséve-
roa. (Millar-Powell ym., 2022, s. 10, 57.) Varainsiirtoveron maéra on tyypillisesti
viiden prosentin tuntumassa asunnon kauppahinnasta, mutta esimerkiksi Belgi-
assa varainsiirtoveroaste on jopa 10 prosenttia kauppahinnasta (Barrios ym., 2019;
Causa & Pichelmann, 2020, s. 29). Varainsiirtovero on myo6s merkittava tuloldhde
valtiolle. Suomessa varainsiirtovero kattaa noin 0,3 prosenttia bruttokansantuot-
teesta (BKT) (Tilastokeskus 2019b, Verot ja veronluonteiset maksut).

Asuntoihin kohdistetun varainsiirtoveron ndhdédan olevan taloudelliselta
tehokkuudeltaan heikko verotuksen muoto (Mirrlees ym., 2011, s. 344). Varain-
siirtoveron voidaan olettaa vaikuttavan negatiivisesti asuntomarkkinoihin sekd
tyomarkkinoihin. Varainsiirtovero, kuten muutkin transaktioverot, asettaa kiilan
ostajan ja myyjan arvon viliin, kun ostajan maksama kokonaishinta (sisdltden
varainsiirtoveron) ja myyjdn vastaanottama nettohinta (kauppahinta) eivit ole
yhtd suuria. Kun oletetaan myyjan arvottavan omistamaansa asuntoa arvolla A
ja ostaja arvottaa kyseistd asuntoa arvolla B ja B > A niin kauppa ei toteudu, jos
ostajan arvo vahennettynd varainsiirtoverolla on pienempi kuin myyjan arvo eli



B-t < A. (Slemrod ym., 2016.) Verotus aiheuttaa tdlloin tehottomuutta asunto-
markkinoilla, kun osa kaupoista jdd toteutumatta. Markkinoiden tehottomuu-
desta johtuen varallisuus ei ole allokoitunut kansantaloudessa optimaalisesti.
Tdstd syntyy hyvinvointitappiota ja hyvinvointitappio rajoittaa kansantalouden
kokonaishyodyn madréaa.

Asuntomarkkinoiden tehottomuus siis vahentdd transaktioiden madraa
markkinoilla. Jotta asunnon omistavat kotitaloudet pystyisivdat muuttamaan, on
heidédn tyypillisesti pystyttdavd myymaddn asuntonsa ja ostamaan uusi. Transakti-
oiden vahentynyt méédrd vaikeuttaa tyovoiman alueellista liikkuvuutta, joka on
tarkedd tehokkaiden tyomarkkinoiden nidkokulmasta. Tyontekijoiden halutto-
muus muuttaa tyon perdssd johtaa kohtaanto-ongelmaan. Tyontekijoiden tarjoa-
mat taidot eivit alueellisesti vastaa yritysten kysymid taitoja. Tama heijastuu U-
kdyrédn, joka kuvaa tyovoiman kysynnin ja tarjonnan suhdetta, siirtymiselld ori-
gosta poispdin. (Dohmen, 2005; Pehkonen ym., 2018.) Tyomarkkinoiden tehotto-
muudella voi olla pitkalla aikavalilla negatiivisia vaikutuksia talouskasvulle.

Aikaisempi empiirinen tutkimus on suurilta osin keskittynyt joko yleisesti
asunnon omistamisen tyomarkkinavaikutuksiin tai varainsiirtoveron vaikutuk-
siin asuntomarkkinoiden tehokkuuden ndkokulmasta. Laajalti tunnetun Oswal-
din hypoteesin (1996, 1997) mukaan asunnon omistajuus lisdisi tyottomyytta
makrotasolla. Varainsiirtoveron vaikutuksia tutkivassa makrotason empiirisessa
kirjallisuudessa on havaittu, ettd transaktiokustannukset vahentédvit asuntojen
transaktioita (mm. Besley ym., 2014; Best & Kleven, 2018; Dachis ym., 2012; Da-
vidoff & Leigh, 2013; Kopczuk & Munroe, 2014). Muutamassa aikaisemmassa
empiirisessd tutkimuksessa on myos tarkasteltu varainsiirtoveron, tai yleisem-
min muuton transaktiokustannusten, vaikutuksia kotitalouksien liikkuvuuteen
ja tyomarkkinoihin mikroaineistoja hyodyntden. Varainsiirtoverolla on havaittu
olevan negatiivisia vaikutuksia kotitalouksien liikkuvuuteen ja ndin ollen asun-
tomarkkinoihin. (Eerola ym., 2019 & 2021; Hilber & Lyytikdinen, 2017). Varain-
siirtoveron tyomarkkinavaikutukset eivit kuitenkaan ole yhta yksiselitteiset.

Taméan kandidaatintutkielman tarkoituksena on selvittdd, onko varainsiir-
toverolla vaikutusta kotitalouksien liikkuvuuteen. Tutkielman empiirisessd me-
netelmédssa tarkastellaan Britannian varainsiirtoverosta, Stamp Duty Land Tax:sta,
johtuvan regressioepdjatkuvuusasetelman (RDD) avulla asunnon arvon vaiku-
tusta muuttoalttiuteen. Tarkastelemalla eri muuttomatkoja ja -syitd, pyritddan sel-
vittdaméaidn, onko varainsiirtoverolla vaikutusta vain asuntomarkkinoihin, vai
myo6s tyomarkkinoihin. Teorian ja aikaisemman tutkimuskirjallisuuden perus-
teella voidaan esittdd hypoteesi, jonka mukaan varainsiirtovero vaikuttaa nega-
tiivisesti kotitalouksien litkkkuvuuteen. Teorian perusteella voidaan myos olettaa,
ettd varainsiirtoveron negatiivinen vaikutus ei rajoittuisi vain asuntomarkkinoi-
hin, vaan vaikutus ulottuisi myo6s tyomarkkinoihin.

Tutkielma noudattaa seuraavaa rakennetta. Luvussa 2 késitelldan Suomen
ja Britannian asuntomarkkinoiden taustaa. Luvussa kdyd&an ldapi maiden kotita-
louksien asumisen rakennetta, muuttoliikettd sekd varainsiirtoverojdrjestelmia.
Luvussa 3 esitellddn muuttopddtoksen tekemisen teoreettinen tausta sekd Doh-
menin (2005) kirjallisuuteen perustuva teoreettinen malli muuttopaatoksen teke-
misestd. Luvussa 4 tarkastellaan aihetta koskevaa tutkimuskirjallisuus, joka on



jaettu kahteen eri teemaan sen perusteella, keskittyyko tutkimus varainsiirtove-
ron vaikutuksiin asuntomarkkinoiden tehokkuuden, vai kotitalouksien liikku-
vuuden, ndkokulmasta. Luvussa 5 tehdddn empiirinen harjoitus hyddyntden
mikroaineistoa. Luvussa kisitellddn empiiristd menetelmdd ja sen tuloksia sekd
tulosten validiteettia. Tarkastelemalla eri muuttomatkoja ja -syitd, pyritddan sel-
vittdiméaidn, onko varainsiirtoverolla vaikutusta vain asuntomarkkinoihin, vai
ulottuuko vaikutus myo6s tyomarkkinoihin. Luvussa 6 esitetddn johtopdatokset.



2 ASUNTOMARKKIOIDEN TAUSTA

Téssd luvussa tarkastellaan miten Suomessa ja Britanniassa véesto on jakautunut
eri asumismuotojen vililld, minkélaista muuttoliike on maiden sisilld, sekd mil-
lainen on kunkin valtion asunnon kauppaa koskeva verotuksen jdrjestelma. Mai-
den vilisten yhtéldisyyksien ja eroavaisuuksien arvioiminen on oleellista empii-
risen analyysin tulosten ulkoisen validiteetin arvioimisen kannalta. Tulosten ul-
koista validiteettia arvioidaan alaluvussa 5.4.

21  Asuntomarkkinat ja muuttoliike Suomessa

2.1.1 Asuminen

Omistusasuminen on yleisin asumismuoto Suomessa. Tilastokeskuksen rekiste-
riaineiston (2021, Asunnot ja asuinolot) mukaan vuonna 2020 62 prosenttia koti-
talouksista asui omistusasunnossa. Vuokralla taas asui 35 prosenttia kotitalouk-
sista. Kuviossa 1 on kuvattu asunnon hallintaperusteiden osuutta kotitalouksista
vuosina 2005-2020. Asunnon omistamisaste on vuodesta 2005 laskenut kaksi
prosenttiyksikkod ja vuokra-asuminen on taas kasvanut kolme prosenttiyksik-
kod. Vuokralla-asumisen suhteellinen suosio Suomessa on siis kasvanut viimei-
sen viidentoista vuoden aikana. Kuviosta 1 voidaan havaita, ettd omistusasumi-
nen kasvatti suosiotaan vield vuosina 2005-2009, mutta finanssikriisin jdlkeen
vuokra-asuminen on yleistynyt.
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KUVIO 1 Omistusasuntojen (vasen pystyakseli) ja vuokra-asuntojen (oikea pystyakseli)
osuus kotitalouksista Suomessa vuosina 2005-2020 (L&hde: Tilastokeskus, 2021, Asunnot ja
asuinolot; kirjoittajan omat laskelmat).

Kuviossa 2 on kuvattu kotitalouksien mddran kehitystd omistusasunnoissa ja
vuokra-asunnoissa. Kuviosta 2 voidaan havaita, ettd omistusasunnoissa asuvien
kotitalouksien kasvun trendi on hidastunut tarkastelujaksolla ja erityisesti vuo-
desta 2013 eteenpdin. Vuonna 2020 kotitalouksien mé&ra omistusasunnoissa kas-
voi kuitenkin huomattavasti enemmain edellisiin vuosiin verrattuna. Omistus-
asumisen suhteellinen osuus kaikista kotitalouksista on kuitenkin laskenut kiih-
tyvddn tahtiin vuodesta 2009 eteenpdin. (Tilastokeskus, 2021, Asunnot ja asuin-
olot.)

Vuokralla asuvien kotitalouksien madrdn kehitys taas on ollut kiihtyvaa
tarkastelujaksolla. Erityisesti vuodesta 2013 eteenpdin vuokralla asuminen on
yleistynyt huomattavasti. Tarkastelujaksolla omistusasunnossa asuvien kotita-
louksien madrad kasvoi noin 11 prosenttia, kun taas vuokralla asuvien kotitalouk-
sien maarad kasvoi noin 24 prosenttia. Trendi selittyy muun muassa yhden hen-
gen talouksien madran merkittdavalld kasvulla. Yhden hengen talouksista jopa
puolet vuonna 2020 asui vuokra-asunnossa. Tarkastelujaksolla yhden hengen ta-
louksien méédra kasvoi jopa 30 prosenttia ja kahden hengen talouksien madra 14
prosenttia. Kolmen hengen ja sitd suurempien kotitalouksien madarad puolestaan
pieneni tarkastelujaksolla.
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KUVIO 2 Kotitalouksien maardan kehitys vuosien 2005 ja 2020 valilld omistusasunnoissa
(vasen pystyakseli) ja vuokra-asunnoissa (oikea pystyakseli) (Ldhde: Tilastokeskus, 2021,
Asunnot ja asuinolot; kirjoittajan omat laskelmat).

2.1.2 Muuttoliike

Kuviosta 3 voidaan havaita, ettd Suomessa suurin osa muutoista tapahtuu kun-
tien sisédlld. Vuonna 2020 reilu 10 prosenttia vdestostda muutti kunnan sisélld, joka
vastaa noin kahta kolmasosaa maan sisdisistd muutoista. Samana vuonna noin

10

5,5 prosenttia vdestostd muutti kuntien vililld ja 2,5 prosenttia maakuntien valilla.

Muuttoliikkeessd on havaittavissa suurinta muutosta 1990-luvulla, jolloin sekd
muuttojen maard, ettd muuttoaste kasvoivat huomattavasti niin kuntien siséi-
sissd kuin kuntien ja maakuntien vélisissdkin muutoissa. Vaikka muuttojen maéa-
rat ovat kasvaneet vield 2000- ja 2010 luvulla, muuttoaste on pysynyt ldhes va-
kiona viimeisen 20 vuoden ajan. (Tilastokeskus, 2021, Asunnot ja asuinolot.)

Muuttoliike vaikuttaa keskeisesti tyomarkkinoiden kohtaantoon. Erityisesti
tyoikdisen védeston osalta muuttoliikkeen aktiivisuudella on vaikutusta tyomark-
kinoiden tehokkaaseen toimintaan. Mitd aktiivisemmin tyovoima on valmis
muuttamaan, sitd nopeampaa tydpaikkojen tdyttdiminen on. Tdhdn erityisesti
vaikuttavat maakuntien viliset muutot ja myds kuntien viliset muutot. (Pehko-
nen ym., 2018, ss. 31-32.)
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KUVIO 3 Muuttoaste ja muuttojen méara Suomessa vuosina 1990-2020. Kuntien ja maakun-
tien viliset muutot sekd kuntien sisdiset muutot (Tilastokeskus, 2019a, Muuttoliike; kirjoit-
tajan omat laskelmat).

Muuttotrendeind Suomessa 1990- ja 2000-luvulla voidaan havaita muuttoliike
Padkaupunkiseudulle ja monipuolisiin korkeakoulukaupunkeihin. Kaikissa
muissa seutukuntaryhmissd vdaeston madrad on vahentynyt. Maaseudulla vdesto-
tappiot ovat suurimpia, mutta myos kaupungit, joissa ei ole korkeakouluja, ovat
menettdneet asukkaita. (Tervo, 2019, s. 256.) Korkeakoulujen ja tyopaikkojen kes-
kittyminen kasvukeskuksiin houkuttelee myos vdestvda muuttamaan alueille.

Viimeaikainen muuttoliike Uudellamaalla nédyttédisi kuitenkin olevan jok-
seenkin pdinvastainen. Kuviossa 4 on havainnollistettu muuttoliikettd padkau-
punkiseudun (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja kehyskuntien (Hyvin-
kdd, Jarvenpdd, Kerava, Kirkkonummi, Méntséld, Nurmijdrvi, Pornainen, Sipoo,
Tuusula ja Vihti) vililld vuosina 2000-2020. Vaaleansiniselld on esitetty muutto-
liikettd kehyskunnista padkaupunkiseudulle ja tummansiniselld padkaupunki-
seudulta kehyskuntiin. Pddkaupunkiseudulle tehdyissda muutoissa on havaitta-
vissa tasainen kasvutrendi 2000-luvulla. COVID-19-pandemialla ei vaikuttaisi ol-
leen poikkeuksellista vaikutusta tdhdn muuttoliikkeeseen. Vuonna 2020 muutto-
jen maard oli hieman vahdisempadd kuin edellisend vuonna, mutta muutos ei
poikkea esimerkiksi vuosien 2017 ja 2018 vilisestd muutoksesta. Muuttoliik-
keessd Padkaupunkiseudulta kehyskuntiin sitd vastoin on havaittavissa merkit-
tavad kasvua vuonna 2020 edelliseen vuoteen verrattuna. Tama oli myo6s suurin
vuosikohtainen muutos muuttoliikkeessa viimeisen 20 vuoden aikana. COVID-
19-pandemialla ja sen aiheuttamalla etdtyosokilla voidaan havaita olleen vaiku-
tuksia muuttoliikkeeseen Padkaupunkiseudulta kehyskuntiin. Helsinki oli koko-
naisuudessaan muuttotappiollinen kunta 20-65-vuotiaiden osalta, jotka kuvaa-
vat hyvin tyollisid, vuonna 2020 ensimmaisen kerran sitten vuoden 2007 ja Espoo
vuoden 2009. Kaikki kehyskunnat sitd vastoin olivat muuttovoitollisia vuonna
2020 samojen ikdluokkien osalta. (Tilastokeskus, 2019a, Muuttoliike.) Pandemian
johdosta ihmiset viettdvit entistd enemmaén aikaa kotonaan, eika tydpaikan fyy-
sinen sijainti sido samalla tavalla oman asunnon sijaintia, milld on oletettavasti
ollut vaikutusta ihmisten asumisen preferensseihin.
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KUVIO 4 Muuttojen madra Padkaupunkiseudulta kehyskuntiin ja kehyskunnista Padkau-
punkiseudulle vuosina 2000-2020 (Tilastokeskus, 2019a, Muuttoliike; kirjoittajan omat las-
kelmat).

2.1.3 Varainsiirtovero

Suomessa varainsiirtovero kattaa noin 0,3 prosenttia BKT:sta (Tilastokeskus,
2019b, Verot ja veronluonteiset maksut). Varainsiirtovero koskee myos muita
transaktioita kuin asuntojen ja kiinteistdjen kauppaa, mutta asuntojen ja kiinteis-
tojen kaupat tuottavat merkittdavimman osan verotuloista. Varainsiirtoverolain
(1996/931) (VSVL) 4.1 ja 15.1 pykilien mukaan varainsiirtoveroa maksetaan kiin-
teiston ja asunnon kaupasta ja veron maksaa ostaja. Varainsiirtovero on ilmoitet-
tava ja maksettava oma-aloitteisesti (VSVL 27.1 §).

Varainsiirtovero on jaettu kahteen veroluokkaan. Kiinteistdjen ja rakennus-
ten osalta vero on neljd prosenttia kauppahinnasta (VSVL 6.1 §). Tahan lukeutu-
vat muun muassa tontti ja silld sijaitsevat rakennukset seké kiinteistojen ja raken-
nusten mddrdalat ja méardosat (VSVL 5 §). Asunto-osake- ja kiinteistoyhticiden
osakkeiden varainsiirtovero on kaksi prosenttia velattomasta kauppahinnasta
(VSVL 20 §). Nitd osakkeita ovat esimerkiksi kerrostalo- tai rivitalo-osake, liike-
huoneisto tai lomaosake.

Maaliskuussa 2013 astui voimaan lakimuutos koskien asunto-osake- ja kiin-
teistoyhtididen osakkeiden varainsiirtoveroa. Hallituksen esityksen (125/2012
vp, s. 7-8) perusteella lakiuudistuksen taustalla oli toimintatapojen ja rahoitus-
jdrjestelmien muuttuminen asuntojen uustuotannossa, jonka myotd yhtiolaina-
osuudet olivat kasvaneet merkittdvasti. Velkaosuuksien kuvataan tyypillisesti
olevan 30-50 prosenttia velattomasta hinnasta, mutta joissain tapauksissa velka-
osuus on voinut olla jopa 85 prosenttia.

Lakimuutoksen myo6td varainsiirtoveron verokantaa asunto-osake- ja kiin-
teistoyhtididen osakkeiden osalta korotettiin 1,6 prosentista kahteen prosenttiin.
Samalla veropohjaa laajennettiin asunnon kauppahinnasta velattomaan hintaan.
Velaton hinta sisdltdd kauppahinnan sekd mahdollisen yhtilainaosuuden. Esi-
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merkiksi asunto-osakkeen kauppahinnan ollessa 150 000 euroa ja siihen kohdis-
tuvan yhticlainaosuuden ollessa 50 000 euroa, asunnon velaton hinta on 200 000
euroa. Ennen lakimuutosta maksettava varainsiirtoveron médrd olisi ollut
150 000 € x 1,6 % = 2 400 €, kun taas nykyisen lainsddddnnon mukaan varain-
siirtoveron maéérd olisi (150 000 + 50 000) € * 2% = 4 000 €. (Verohallinnon
ohjeet, 12.4.2013.) Varainsiirtoveron korotus useissa tapauksissa oli siis suurempi
kuin nimellinen 0,4 prosenttia. Eerola ym. (2019 & 2021) ovat tutkineet varain-
siirtoveron korotuksen vaikutusta kotitalouksien liikkuvuuteen Suomessa. Tut-
kimustuloksia kasitelldan alaluvussa 4.3.

Varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa asumisoikeusasunnosta eikd ensiasun-
nosta tiettyjen ehtojen tayttyessd. Ensiasunnosta veroa ei tarvitse maksaa, mikali
ostaja on kaupantekohetkelld 18-39-vuotias, omistaa kaupan jdlkeen asunnosta
50 prosenttia tai enemmaén, ostaa asunnon vakituiseksi asunnokseen, eikd ole
kaupantekohetkelld tai sitd ennen omistanut asunto-osakkeesta tai asuinraken-
nuksesta 50 prosenttia (VSVL 11 ja 25 §).

2.2  Asuntomarkkinat ja muuttoliike Britanniassa

2.2.1 Asuminen

Suomen tavoin Iso-Britannian yleisin asumismuoto on omistusasuminen. Britan-
nian rekisteriaineiston (Ministry of Housing, 2021, Household Characteristics)
mukaan 64,6 prosenttia kotitalouksista asui omistusasunnossa vuonna 2019 ja
vuokralla taas 35,4 prosenttia. Luvut ovat hyvin ldhelld Suomen viime vuosien
kotitalouksien asumisen rakennetta.

Viime vuosien asumisen trendeissd on maiden valilld kuitenkin eroa. Kuvi-
ossa 5 on kuvattu asunnon hallintaperusteiden osuutta kotitalouksista. Asunnon
omistajien osuus Britanniassa on laskenut vuodesta 2008, kuten Suomessakin,
mutta vuoden 2016 jalkeen asunnonomistusasteessa (asunnon omistajien osuus
vdestostd) on ndhty nousua. Vuokra-asuminen on ottanut sijaa omistusasumi-
selta viimeisen reilun vuosikymmenen aikana niin Suomessa kuin Britanniassa-

kin.
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KUVIO 5 Omistusasuntojen (vasen pystyakseli) ja vuokra-asuntojen (oikea pystyakseli)
osuus kotitalouksista Britanniassa vuosina 2008-2019 (Ldhde: Ministry of Housing, 2021,

Household Characteristics; kirjoittajan omat laskelmat).

Kuviossa 6 kuvataan kotitalouksien méddran kehitystda omistus- ja vuokra-asun-
noissa. Omistusasuntojen méadrd oli laskeva vuosina 2008-2013, jonka jdlkeen
maédrd on ldhtenyt kasvuun. Vuokralla-asuvien kotitalouksien médédra sen sijaan
on kasvanut tasaisesti vuosina 2008-2016, jonka jidlkeen mddrd on hieman laske-
nut. Siind missd Suomessa voidaan havaita vuokralla-asumisen kasvaneen kiih-
tyneelld vauhdilla ja omistusasumisen hidastuvalla vauhdilla, Britanniassa tren-

dit ndyttavit olevan pdinvastaiset.
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KUVIO 6 Kotitalouksien médran kehitys Britanniassa vuosien 2008 ja 2019 vélilld omistus-
asunnoissa (vasen pystyakseli) ja vuokra-asunnoissa (oikea pystyakseli) (Ministry of

Housing, 2021, Household Characteristics; kirjoittajan omat laskelmat).

2.2.2 Muuttoliike

Kuviossa 7 on havainnollistettu muuttoastetta ja muuttojen méaarad Britanniassa
vuosina 2002-2020. Muutot on jaettu kuntien ja maakuntien valisiin muuttoihin.
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Maakuntien vilisistd muutoista aineistoa oli saatavilla vain vuodesta 2012 eteen-
pdin.

Kuntien vilisten muuttojen méara on pysynyt melko vakiona 2000-luvulla
ja 2010-luvulla muuttojen médrassa on ollut havaittavissa nousutrendia. Kuntien
vidlinen muuttoaste on tarkastelujaksolla ollut noin 4,5 prosentin tuntumassa,
mutta viime vuosina muuttoasteessa on kuitenkin ollut havaittavissa nousua.
Maakuntien vilisten muuttojen méaara on kasvanut tarkastelujaksolla yli 50 pro-
senttia ja muuttoaste noussut 1,5 prosentista ldhes 2,5 prosenttiin. Niin kuntien
kuin maakuntienkin viliset muuttoasteet ovat Britanniassa ja Suomessa samassa
suuruusluokassa. (Office for National Statistics, 2018; Office for National Statis-
tics, 2021a; Office for National Statistics, 2021b.)

Huomionarvoista muuttojen méaran ja muuttoasteen osalta on romahdus
vuonna 2020. Sekd kuntien valiset muutot ettd alueiden véliset muutot vahenivit
noin kymmenelld prosentilla vuoteen 2019 verrattuna. COVID-19-pandemialla
ndyttdd siis olleen huomattavasti suuremmat vaikutukset ihmisten liikkuvuu-
teen Britanniassa kuin Suomessa, jossa muuttoliikkeessd ei ole havaittavissa las-
kua vuonna 2020, vaan jopa suurempaa kasvua kuin edellisvuonna.

Muuttoaste Muuttojen maara
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KUVIO 7 Muuttoaste ja muuttojen médra Britanniassa vuosina 2002-2020. Kuntien viliset
muutot 2002-2020 ja Maakuntien véaliset muutot 2012-2020. (Lghde: Office for National Sta-
tistics, 2021a; Office for National Statistics, 2021b; Office for National Statistics, 2018; kirjoit-
tajan omat laskelmat)

2.2.3 Stamp Duty Land Tax

Tdssd alaluvussa esitellddan Iso-Britannian varainsiirtovero, Stamp Duty Land Tax
(SDLT), tutkielman empiirisen osion taustoittamiseksi. SDLT on kdytdssa Eng-
lannissa ja Pohjois-Irlannissa. Skotlannissa ja Walesissa on kédytossd omat varain-
siirtoverojdrjestelmansd. SDLT maksetaan, kun hankkii omistusasunnon tai
-kiinteiston, asunnon tai kiinteiston viliaikaisella omistusoikeudellal, kiinteiston
osaomistuksella, taikka vastaanottaa omistusoikeuden rahallista tai muuta kor-

1 Leasehold property: Oikeuttaa omistukseen viliaikaisesti sopimuksen maéaérittelemiksi ajaksi. So-
pimuksen pédittyessd omistusoikeus siirtyy takaisin kiinteiston vuokraajalle. Suurin osa asun-
noista on leasehold-sopimuksella (https:/ /www.gov.uk/leasehold-property).



https://www.gov.uk/leasehold-property
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vausta vastaan esimerkiksi avioeron osituksessa. Vero-ohjeistuksen mukaan ve-
ropohjan muodostaa se omaisuus, joka on osa kiinteistdd tai asuntoa. Nditd ovat
kiinteistolld sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat, ainesosat ja tarpeisto, seka
aineettomat oikeudet, kuten kiinteiston goodwill-arvo. (GOV.UK, 2022.)

Ostaja maksaa SDLT:n toteutuneesta kauppahinnasta. Vero on progressii-
vinen ja porrastettu asunnon kauppahinnan mukaan, jota on hahmoteltu kuvi-
ossa 8. Aikavalin 2003-2014 SDLT:n porrastuksien muutokset on esitetty taulu-
kossa 1. Vuonna 2003 lainsdddantod muutettiin siten, ettd veronkiertamisesta tuli
vaikeampaa (Hilber & Lyytikdinen, 2017). Joulukuussa 2003, alle 60 000 punnan
asuntokaupat olivat vapaita SDLT:std. Verovapauden rajaa on sittemmin muu-
tettu muutamaan otteeseen. 17.3.2005 raja nostettiin 120 000 puntaan ja 23.3.2006
125 000 puntaan. Syyskuusta 2008 vuoden loppuun 2009 pidettiin niin sanottu
Stamp Duty holiday, jolloin verovapauden raja nostettiin valiaikaisesti 175 000
puntaan, jonka jdlkeen se laskettiin takaisin viliaikaista verohuojennusta edelta-
neelle tasolle.

Kolmen prosentin veron raja on pysynyt samana 250 000 punnassa koko
tarkastelujakson ajan, kuten my6s neljan prosentin veron raja 500 000 punnassa.
Vuonna 2011 otettiin kdyttoon viiden prosentin veroaste, joka asetettiin yli mil-
joonan punnan asuntokaupoille ja vuonna 2012 seitsemédn prosentin veroaste yli
kahden miljoonan punnan asuntokaupoille.

Verotuksen porrastus aiheuttaa sen, ettd hyppy veron maarassa kynnysar-
vojen kohdalla muodostuu suureksi. Kolmen prosentin rajan kohdalla porrastus
aiheuttaa veron kasvamisen 2 500 punnasta 7 500 puntaan, kun kauppahinta
nousee yli 250 000 puntaan. Maksettava vero siis kolminkertaistuu kauppahin-
nan noustessa yli 250 000 punnan kynnysarvon.
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KUVIO 8 SDLT 17.3.2005-3.12.2014 vililla 0-600 000 £ pl. Stamp Duty holiday (Lahde:
GOV.UK 2021).



TAULUKKO 1 SDLT prosentit 1.12.2003-3.12.2014 (Ldhde: GOV.UK, 2021).
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Voimassaoloaika 1.12.2003 | 17.3.2005 | 23.3.2006 | 3.9.2008 |1.1.2010| 6.4.2011 | 22.3.2012
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3 TEORIA

Kotitalouksien liikkuvuutta kasittelevit teoriat ovat usein liitoksissa kysymyk-
seen asunnon omistamisesta. Asunnon omistamisella on vahva kytkds asunto-
markkinoihin ja niiden tehokkaaseen toimintaan, silld kotitalouksien liikkuessa,
he toimivat myos osana asuntomarkkinoita. Toisaalta taas kotitalouksien liikku-
vuus on tdrked kysymys tehokkaiden tyomarkkinoiden ndkokulmasta. Resurs-
sien tehokkaan allokaation ndkokulmasta on tidrkedd, ettd tyontekijat liitkkuvat
sinne, missd heidén tietotaidolleen on kysyntaa.

Kysymys kotitalouksien liikkuvuudesta ja asunnon omistamisesta on siis
monitahoinen ja tdrkedd olisi pystyd myos rajaamaan se teoreettinen viitekehys,
joka on oleellinen kyseessd olevan tutkimuksen kannalta. Tédssd luvussa esitel-
ladn asunnon omistamisen vaikutuksia tyollisyyteen makrotasolla sekad henkili-
den tyomarkkinatulemiin mikrotasolla. Toisaalta pyritddn myos esittdimddn teo-
riaa siitd, milld perustein henkil6 tekee muuttopdatoksen ja mitka tekijat paatok-
sentekoon vaikuttavat. Teoreettisen viitekehyksen rajaamiseksi, tdssa luvussa ei
kasitellda asunnon omistamisen ja asuntomarkkinoiden vilistd yhteytta tai asun-
non omistamisen muita vaikutuksia. Asuntomarkkinoiden dynamiikkaa havain-
nollistaa kuitenkin hyvin esimerkiksi Dipasqualen ja Wheatonin (1992) virta-va-
rantomalli.

3.1 Teoreettinen tausta

Perustana asunnon omistamisen ja muutosta aiheutuneiden transaktiokustan-
nusten vaikutuksen tutkimukselle voidaan pitdd Oswaldin paradoksia. Paradok-
sin mukaan korkea asunnonomistusaste johtaa korkeampaan ty6ttomyysastee-
seen, mutta toisaalta omistusasunnossa asuvat joutuvat vuokralla asuvia henki-
16itd pienemmalld todenndkoisyydelld tyottomaksi. Oswald on artikkeleissaan
(1996, 1997, 1999) pyrkinyt selittimdan Euroopassa 1970-luvulta alkaen kasva-
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nutta tyottomyyttd. Oswaldin teorian mukaan omistusasunnossa asuvien liikku-
vuus on vdhdisempdd kuin vuokralla asuvilla johtuen korkeammista muuton
transaktiokustannuksista. Matalampi tyontekijoiden liikkuvuus johtaa korkeam-
paan luonnolliseen tyottomyysasteeseen. Korkeampi asunnonomistusaste joh-
taisi siis korkeampaan tyottomyysasteeseen. (Oswald, 1996 & 1997.)

Vaikka omistusasunnossa asuvien liikkkuvuus on vuokralla asuvia heikom-
paa korkeammista transaktiokustannuksista johtuen, ei korkeampi tyottomyys-
aste kuitenkaan ole seurausta asunnon omistajien korkeammasta tyottomyy-
destd. Empiirisesti on osoitettu, ettd asunnon omistajat joutuvat vuokralaisia pie-
nemmadlld todenndkoisyydelld tyottoméaksi. Asunnon omistusasteen vaikutuska-
navat tyottomyyteen, eiviét siis ole suoria, vaan asunnon omistuksella on esitetty
olevan tehokkaiden tyomarkkinoiden ndkokulmasta negatiivisia ulkoisvaiku-
tuksia (Blanchflower & Oswald, 2013). Oswaldin teoriaa kasitelldan tarkemmin
alaluvussa 3.2.

Jotta varainsiirtoveron vaikutuksesta muuttopditoksen tekemiseen voitai-
siin soveltaa samaa teoreettista viitekehystd kuin asunnon omistajia ja vuokralai-
sia vertailtaessa, on tehtdva oletus siitd, ettd nima ryhmét ovat keskendan saman-
laiset muuttokustannuksia lukuun ottamatta. On kuitenkin mahdollista, ettd
asunnon omistajat ja vuokralaiset eivit olekaan homogeeninen ryhma ja heidat
erottaa toisistaan myos jokin muu tekijd kuin vain muuttokustannusten suuruus.
Henkilo6t voivat valikoitua jompaankumpaan ryhméddan muun muassa liikkkuvuu-
tensa perusteella. Henkilo, joka ei ole halukas muuttamaan, eikd hédnen tarvitse
muuttaa usein, valitsee todenndkdisemmin omistusasumisen, koska muuton
transaktiokustannukset jakautuvat pidemmaille aikavélille ja asumisen kustan-
nukset ovat pitkdlld aikavaililld pienemmiit. Sitd vastoin henkild, joka muuttaa
usein, valitsee todenndkodisemmin vuokralla asumisen, silld transaktiokustan-
nukset realisoituvat useammin, jolloin niilld on suurempi vaikutus asumismuo-
don paatoksenteossa. (Munch ym., 2006.) Samanlaiseen valikoitumiseen voi joh-
taa my0s varainsiirtoveron porrastuneisuus, jolloin useammin muuttavat henki-
16t valikoituvat todenndkodisemmin asuntoihin, joiden arvo jda juuri verotuksen
portaan kynnysarvon alapuolelle (Hilber & Lyytikdinen, 2017).

Toisaalta on otettava myods huomioon, ettd vaikka korkeammat transak-
tiokustannukset vihentiisivit liitkkuvuutta, varainsiirtoveroaste on voitu asettaa
ottaen huomioon kotitalouksien liikkuvuus kansallisesti. Simultaaninen kausaa-
lisuus johtaa siihen, ettd kausaalisuhteen arviointi aggregaattitason aineistolla ei
anna todenmukaista kuvaa verotuksen vaikutuksesta kotitalouksien liikkuvuu-
teen. (Van Ommeren & Van Leuvensteijn, 2005.)

3.2  Asunnon omistaminen ja liikkuvuus

Perustana asunnon omistamisen ja muuttokustannusten vaikutuksen tutkimuk-
selle voidaan pitdd Oswaldin paradoksia. Paradoksin mukaan korkea asunnon-
omistusaste johtaa korkeampaan tyottomyyteen, mutta toisaalta omistusasun-
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nossa asuvat joutuvat vuokralla asuvia henkil6itd pienemmalld todennékdisyy-
delld tyottomaksi. Oswald (1996, 1997 & 1999) on artikkeleissaan pyrkinyt selit-
tam&dan Euroopassa 1970-luvulta alkaen kasvanutta ty6ttomyyttd. Oswaldin teo-
rian mukaan omistusasunnossa asuvien liikkkuvuus on vdhdisempad kuin vuok-
ralla asuvilla johtuen korkeammista muuton transaktiokustannuksista. Milton
Friedmanin teorian mukaan matalampi tyontekijoiden liikkuvuus johtaa korke-
ampaan luonnolliseen tyottomyysasteeseen. Korkeampi asunnonomistusaste
johtaisi siis korkeampaan tyottomyysasteeseen. (Oswald, 1996 & 1997.)

Artikkeleissaan Oswald tarkastelee tyottomyysasteen ja asunnonomistus-
asteen vdlistd yhteyttd vuosina 1960, 1970 ja 1990. Kaikkina ajankohtina havai-
taan positiivista korrelaatiota. My0s tyottomyysasteen ja asunnonomistusasteen
kehityksien vilistd yhteyttd on tarkasteltu ja korrelaatio on tdssdkin tapauksessa
positiivinen. Asunnonomistusastetta on verrattu muihin ty6ttomyysastetta mah-
dollisesti selittdviin tekijoihin kuten tyottomyysetuuksiin, tydvoiman jarjestayty-
neisyyteen, tyon verotukseen ja palkkojen jaykkyyteen, mutta suurin korrelaatio
havaitaan asunnonomistusasteen kanssa. (Oswald, 1996 & 1997.)

Oswald tunnistaa tutkimuksensa rajoitteet. Yksinkertaistetun mallintami-
sen ongelmaksi voi muodostua simultaanisuus. Korkea tyottomyysaste voi va-
hentdd asunnon omistamisen houkuttelevuutta tyottomyyden pelossa, mitd
malli ei ota huomioon ja tulokset voivat olla vddristyneitd kohti nollaa. Oswald
my0s toteaa, ettd artikkelin tuloksia ei pitdisi tulkita ehdottomina vaan pikem-
minkin kokeellisina. (Oswald, 1996.) Tutkimuksen tulokset ovat enemmaénkin
kuvailevia, eikd niistd voida pditelld kausaaliyhteyksid asunnon omistamisen ja
tyottomyyden valilla.

Vaikka omistusasunnossa asuvien liikkuvuus on vuokralla asuvia heikom-
paa korkeammista transaktiokustannuksista johtuen, ei korkeampi tyottomyys-
aste kuitenkaan ole seurausta asunnon omistajien korkeammasta tyottomyy-
destd. Empiirisessa kirjallisuudessa on mikroaineistolla kumottu oletus siitd, ettd
tyottomyyden kasvu Euroopassa johtuisi siitd, ettd asunnon omistajat joutuisivat
useammin tyottomiksi kuin vuokralaiset. Itse asiassa on havaittu, ettd asunnon
omistajat joutuvat tyottomaéksi vuokralaisia pienemmalld todenndkoisyydelld ja
heiddn tyottomyysjaksonsa ovat keskimddrin lyhyempid. (mm. Battu, 2008;
Coulson & Fisher, 2002; Head & Lloyd-Ellis, 2012; Munch ym., 2006.) Oswaldin
paradoksi saa my0s empiiristd tukea. Muun muassa De Graaff ja Van Leu-
vensteijn (2013) havaitsivat tutkimuksessaan mikrotasolla asunnon omistajuu-
della olevan positiivinen vaikutus tyomarkkinatulemiin, kun taas makrotasolla
havaittiin, ettd korkea asunnonomistusaste on positiivisesti yhteydessa korkeaan
tyottomyysasteeseen. Asunnon omistajuudella havaittiin olevan positiivinen
vaikutus tyomarkkinatulemiin kuitenkin vain niissd valtioissa, joissa asunnon-
omistusaste on matala.

Asunnon omistamisella ei siis vaikuttaisi olevan kausaaliyhteyttd tyotto-
tyottomyyteen. Blanchflower ja Oswald (2013) ovatkin esittdneet hypoteesin, etta
asuntomarkkinoilla ja asunnon omistamisella olisi negatiivisia ulkoisvaikutuksia,
jotka johtaisivat tyottomyyden kasvuun. Ensinnédkin asun-nonomistajat saattavat
hidastaa taloudellista kehitystd heiddn asuinalueellaan muun muassa sdantelyn
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ja politiikan keinoin. Vastustuksella voi olla negatiivisia vaikutuksia tydpaikko-
jen sekd yrityshankkeiden syntymiselle. Puhutaan niin sanotusta “not in my
backyard” -ilmiostd. (Oswald, 1999.) Toisekseen korkealla asunnonomistusas-
teella voi olla vaikutuksia myds muiden kuin asunnon omistajien muuttopaatok-
siin. Korkean asunnonomistusasteen johdosta vuokra-asumisen tarjonta voi olla
heikkoa. Vaikka alueella olisi tarvetta tyovoimalle, voi sinne olla vaikeaa houku-
tella siirtotyontekijoitd, tyottomid tai nuoria, joille vuokralla asuminen on useim-
miten houkuttelevin, tai ainoa mahdollinen, asumismuoto. (Blanchflower & Os-
wald, 2013; Oswald, 1999.) Kolmas mahdollisuus, joka ei kuitenkaan liity ulkois-
vaikutuksiin, on, ettd tyottomien joukon koostumus on endogeeninen asunto-
markkinoiden rakenteen suhteen, eli ty6ttoman henkilon ominaisuudet méaéarit-
televit tyottomien joukkoa (Dohmen, 2005).

3.3 Muuttopiditoksen tekeminen

Henkilo tekee muuttopdatoksen hyodyn maksimoinnin perusteella. Muuton voi-
daan ajatella olevan inhimillisen pddoman investointi, jolloin henkil6 valitsee in-
vestointivaihtoehdoista sen, jolla on suurin nettonykyarvo. Muuton nettonyky-
arvo muodostuu uuden ja nykyisen tyomarkkina-alueen potentiaalisten diskon-
tattujen tulojen erotuksesta vihennettynd muuttokustannuksilla.

Muuton nettonykyarvo = PV™ — pVN — M,

jossa PVM on muuttokohteena olevalta tydmarkkina-alueelta saatavat diskonta-
tut tulot, PV"N on nykyiseltd tydmarkkina-alueelta saatavat diskontatut tulot ja
M on muuttokustannukset. Muuton kustannukset voivat olla myos henkisid,
jotka voivat aiheutuvat muun muassa siitd, ettd muuttaa kauemmas perheesti tai
ystdvistd. Jos uuden tyomarkkina-alueen diskontatut tulot ylittdvat nykyisen
tyomarkkina-alueen diskontatut tulot ja muuttokustannukset, henkild muuttaa
uudelle tyomarkkina-alueelle. (Borjas, 2016, s. 313-314.)

Syy miksi asunnon omistajuus viahentda liikkuvuutta ja lisda tyottomyytta,
on muutosta aiheutuvat korkeammat transaktiokustannukset vuokralla asumi-
seen verrattuna (Dohmen, 2005). Muuttamisesta aiheutuvia kustannuksia niin
asunnon omistajille kuin vuokralaisillekin ovat muun muassa fyysisestd muu-
tosta aiheutuneet kustannukset, kuten muuttopalvelu, uuden asunnon etsimi-
sestd aiheutuvat vaihtoehtoiskustannukset sekd muutosta aiheutuvat henkiset
kustannukset. Asunnon omistajille aiheutuu kuitenkin useita kustannuserid,
joita vuokralaisille ei synny. Nditd ovat muun muassa varainsiirtovero, kiinteis-
tovalittdjan palkkio, sekd asunnon tarkastuksesta ja asuntolainaan tehdyista
muutoksista aiheutuneet kustannukset.

Korkeammat muuttokustannukset johtavat siihen, ettd asunnon omistajat
eiviat ole yhtd halukkaita muuttamaan tyopaikan perdssda kuin vuokralaiset,
vaikka tyomarkkinatilanne olisi parempi muuttokohteena olevalla alueella kuin



nykyiselld alueella (De Graaff & Van Leuvensteijn, 2013). Korkeammat muutto-
kustannukset voivat ilmetd tyomarkkinoiden kohtaanto-ongelmana, eli ty6voi-
man tarjonnan ja kysynnan epdtasapainona, kun tyontekijit eivat ole halukkaita
muuttamaan tyon perdssd. Tama voi pitkdlld aikavalilld vaikuttaa negatiivisesti
kansantalouden tuottavuuteen (De Graaff & Van Leuvensteijn, 2013).

Muuttokustannusten lisdksi muuttopddtokseen vaikuttaa olennaisesti
myds henkilon tyomarkkina-asema. Koulutetut tyontekijat ovat halukkaampia
muuttamaan tyon perdssd kuin kouluttamattomat tyontekijat. Koulutetuilla
tyontekijoiden muuttamisesta saatava hyoty on tyypillisesti korkeampi kuin
kouluttamattomilla tyontekijoilld, jolloin muuton hyodyt ylittavit todenndkoi-
semmin muuton kustannukset. Tyontekijan koulutus ja tulotaso siis vaikuttavat
positiivisesti muuttoalttiuteen. (Dohmen, 2005.)

Perheen muuttopditos tehdddn maksimoimalla perheen nettohyotya. Per-
heen muutosta saaman kokonaishyodyn tulee ylittdd perheelle muutosta aiheu-
tuneet kustannukset, jotta perhe pdattad muuttaa. Perheen osalta muuttokustan-
nuksissa voi muodostua skaalaetuja, mutta muuttamisesta koettujen haittojen
voidaan olettaa kumoavan skaalaetujen taloudellinen hyoty. Perheiden osalta
muuttokustannuksilla on siis suurempi negatiivinen vaikutus muuttopaatok-
seen kuin yhden hengen talouksilla, eivitka perheet ole yhtd halukkaita muutta-
maan. Erityisesti kouluikdiset lapset vahentavat muuttohalukkuutta. (Mincer,
1978.)

3.4 Teoreettinen malli

Teoreettinen malli perustuu Dohmenin (2005) yksinkertaiseen malliin transak-
tiokustannusten ja tyomarkkina-aseman vaikutuksesta kotitalouksien liikkuvuu-
teen. Mallia on muokattu tutkimuskysymykseen sopivammaksi jattamalld oletus
asunnon omistajien ja vuokralaisten erottelusta pois ja korvattu se yksinkertai-
sesti muuttokustannuksilla. Muutos perustuu oletukselle siitd, ettd asunnon
omistajien ja vuokralaisten ainoa erottava ominaisuus on muuttokustannusten
suuruus, johon alkuperdinen Dohmeninkin (2005) malli perustuu. Malli perus-
tuu seuraaville oletuksille:

1. On kaksi identtistd tyomarkkina-aluetta, Itd ja Lansi, joissa molemmissa
on sama madrd tyopaikkoja.

2. Tyotekijat asuvat silld alueella, jossa tyoskentelevit, eikd pendeldinti ole
mahdollista. Jos tyontekijd vastaanottaa tyotd toiselta tyomarkkina-alu-
eelta on hdanen muutettava kyseiselle alueelle. Muutosta aiheutuu kustan-
nuksia, k. Ty6ttomaét voivat asua kummalla tahansa alueella

3. On olemassa kahdenlaisia tyontekijoita: koulutettuja, joiden palkka on H,
ja kouluttamattomia, joiden palkka on L, jossa H > L. Tyontekijan palkka
W = H, jos han on koulutettu ja W = L, jos hén ei ole koulutettu.

4. Koulutetut tyontekijdt saavat tarjouksia vain tydpaikoista, jotka vaativat
koulutusta ja kouluttamattomat tarjouksia tyopaikoista, jotka eivat vaadi
koulutusta.
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. Tyo kestdd yhden periodin ja periodin padttyessd jokainen tyontekijad vas-
taanottaa uuden tyotarjouksen. Tyotarjous saadaan yritykselta Idasta to-
denndkoisyydelld g ja Lannestd todenndkoisyydelld 1 — q. Tyontekijat
voivat vastaanottaa tyon palkalla W tai hylitd tarjouksen. Jos he hylkaavat,
he jadvat tyottomaksi seuraavan periodin ajaksi ja vastaanottavat taas uu-
den tyotarjouksen seuraavan periodin padtteeksi.

Olkoon g = 0,5, jolloin tyttarjousten vastaanottaminen on yhtd todenna-
koistda molemmilta tyomarkkina-alueilta.

. Tyottomédn saama nettohy6ty on B, jossa B < L. B:std on jo vdhennetty
tyottomyyden kustannukset C, jotka voivat olla muun muassa henkisid
kustannuksia. Tyottomien saama bruttohydty muodostuu rahallisista
tyottomyyskorvauksia, lisddntyneestd vapaa-ajasta ja mahdollisesta it-
sensd tyollistamisestd saadusta hyodystd. M kuvastaa bruttohyodyn ra-
hallista arvoa, jolloin B = M — C.

Diskonttotekijd on §, jossa 0 < § < 1.

. Tyontekijan eldmd on méarittelemattoméan pituinen.

Tyontekijdt vastaanottavat tyotarjouksen aina, kun se tulee nykyiseltd tyo-

markkina-alueelta, ceteris paribus, silld oletusten 3 ja 7 mukaan:

H>Bjal > B.

Kun muuttokustannukset pidetddan vakiona, koulutetut tyontekijdt ovat haluk-
kaampia muuttamaan kuin kouluttamattomat tyontekijat.

Jos tyontekijd vastaanottaa tyopaikan toiselta tyomarkkina-alueelta, han

muuttaa ja hdanen odotetut tulonsa Y2 ovat:

)

Ye=W -k
+1_

88(W + max[W — k; B])

Jos tyontekija hylkéda tarjouksen, eikd muuta, hdnen odotetut tulonsa Yr ovat:

0,58
T35 (W + max[W — k; B])

Y =B+

Tyontekija siis muuttaa, kun

W-B>k (1)

eli tyostd saatavien tulojen ja tyottomyysetuuden vélinen erotus, eli tyollistymi-

sen ylijgdmad, ylittdd muuttokustannukset. Koska H - B > L - B, niin koulutettu
tyontekija muuttaa todenndkoisemmin kuin kouluttamaton tyontekija. Koulu-
tettu tyontekija muuttaa, jos
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H-B>k )
ja kouluttamaton tyontekija muuttaa, jos
L—B>k. (3)
Kaikki tyontekijat muuttavat, kun Kaava 3 toteutuu. Kukaan taas ei muuta, jos
H<B+k. (4)
Vain koulutetut tyontekijat muuttavat, jos kaava 2 toteutuu, mutta kaava 3 ei, eli
H>B+k>L. )

Kasvu tysttomyyden nettohyodyssd, B, tai muuttokustannuksissa, k, va-
hentdd muuton todenndkoisyyttd ja lisdd ndin tyottomyyden todenndkdisyytta.
B:n kasvaessa tyollistymisestd saatu ylijgdméa on pienempi ja todenndkoisyys
kaavan 1 ja 2 toteutumiseen pienenee. Vastaavasti, jos k kasvaa, tarvitaan suu-
rempi tyollistymisen ylijgdmad muuttokustannusten kompensoimiseksi, jolloin
kaavan 1 ja 2 toteutumisen todenndkdisyys pienenee. Varainsiirtoveron nosta-
essa muuttokustannuksia, muuton todenndkoisyys pienenee, ceteris paribus.

Mallia voidaan laajentaa myos perheen muuttopddatokseen. Perhe muuttaa,
kun perheen muuton nettohytty on kokonaisuudessaan positiivinen (Mincer,
1978, s. 750). Olettaen, ettd perheessd on kaksi tyoikéaistd henkiloa:

W'+ W2 —2B > sk, (6)

jossa kerroin s kuvaa perheen vaikutusta muuttokustannuksiin. Mitd alaluvussa
3.3 on mainittu perheiden muuttokustannuksista, voidaan olettaa, ettd s > 2.
Perheiden osalta muuttokustannuksilla on siis suurempi negatiivinen vaikutus
muuttopddtokseen kuin yhden hengen talouksilla eivitkd perheet ole yhtd ha-
lukkaita muuttamaan.
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4 AIKAISEMPI EMPIIRINEN KIRJALLISUUS

Aikaisempi tutkimuskirjallisuus varainsiirtoveron vaikutuksista voidaan karke-
asti jakaa kahteen pddteemaan: 1. varainsiirtoveron vaikutus asuntomarkkinoi-
den tehokkuuteen ja 2. varainsiirtoveron vaikutus kotitalouksien liikkuvuuteen.
Ensimmadinen teema kattaa varainsiirtoveron vaikutuksen transaktioiden maa-
radn, joka on hyva indikaattori kotitalouksien liikkuvuudelle. Toisaalta transak-
tioiden mddra sisdltdd myos sijoitusasuntojen transaktiot, jolloin transaktioiden
muutos ei ole suoraan verrannollinen kotitalouksien litkkkuvuuden muutokseen.
Ensimmdiseen teemaan painottuvien tutkimusten tuloksia voidaan siis jossain
madrin hyddyntaa myos toista teemaa tarkastellessa. Toisen teeman tutkimusten
tavoitteena on selvittdd varainsiirtoveron vaikutusta kotitalouksien liikkuvuu-
teen ja sitd kautta tyomarkkinoihin, tyovoiman liikkuvuuden ollessa tehokkai-
den tyomarkkinoiden tarked elementti.

4.1 Varainsiirtoveron vaikutukset asuntomarkkinoihin

Téssd alaluvussa tarkastellaan tutkimuskirjallisuutta, joka on keskittynyt varain-
siirtoveron vaikutuksiin asuntomarkkinoilla. Naistd tutkimuksista on nostettu
esiin varainsiirtoveron vaikutukset transaktioiden madrdan. Transaktioiden
madran lisdksi kyseisissd tutkimuksissa on tarkasteltu myos varainsiirtoveron
vaikutuksia asuntojen hintoihin. Hintavaikutuksia ei kuitenkaan kasitelld tdssa
kirjallisuuskatsauksessa.

Besley ym. (2014) seké Best ja Kleven (2018) ovat tutkineet alaluvussa 2.2.3
esitellyn Stamp Duty holidayn vaikutusta asuntomarkkinoihin. Huomionar-
voista on se, ettd viliaikaisen verohuojennuksen alkaminen tai sen ajankohta ei
ollut yleisesti tiedossa, mutta sitd koskevia huhuja liikkui mediassa. Verohuojen-
nuksen padttymisestd sitd vastoin tiedotettiin hyvissd ajoin. Sovellettavasta em-
piirisestd mallista riippuen Besley ym. (2014) arvioivat yhden prosenttiyksikon
verohuojennuksen lisinneen transaktioita asuntomarkkinoilla 2,6-10 prosenttia.



26

Perusmallin, jossa on otettu huomioon kuukausikohtaiset kiintedt vaikutukset,
mukaan transaktiot lisddntyivét noin 8 prosentilla. Kerroinestimaatti kuitenkin
pieneni, kun tarkastelun ulkopuolelle jitettiin kuukaudet juuri ennen ja jilkeen
Stamp Duty holidayn. Tama viittaisi sithen, ettd verohuojennus vaikutti ldhinna
vain asuntokauppojen ajoitukseen, eikd kokonaisuudessaan lisinnyt kaupan-
kayntid. Mallien kerroinestimaatit eivét kuitenkaan eronneet toisistaan tilastolli-
sesti merkitsevilld tasolla. (Besley ym., 2014)

Best ja Kleven (2018) arvioivat Stamp Duty holidayn vaikutukset huomat-
tavasti suuremmiksi. Heiddn empiirisen mallinsa mukaan verohuojennus lisdsi
transaktioita 17 prosenttia ja kddnteinen vaikutus verohuojennuksen jélkeen oli
10 prosenttia. Ndin ollen noin 42 prosenttia aktiivisuuden lisidntymisestd mark-
kinoilla johtui ajoituksesta ja 58 prosenttia kokonaisuudessaan lisddntyneestd
transaktioiden maéarastda. Kun otettiin huomioon kauppojen kasaantuminen
muutosajankohtien ympdrille, verohuojennuksen positiivisen vaikutuksen arvi-
oitiin olevan 20 prosenttia ja kddnteisen vaikutuksen 8 prosenttia, jolloin koko-
naisuudessaan lisidntyneen kaupankdynnin osuus on entistd suurempi. Prosent-
tiyksikon verohuojennuksen nettovaikutus oli siis transaktioiden lisddntyminen
12 prosentilla. (Best & Kleven, 2018.)

Dachis ym. (2012) tutkivat Toronton kaupungissa 2008 kayttoonotetun yli-
madrdisen 1,1 prosentin varainsiirtoveron vaikutusta transaktioiden maaraan.
Vastaavaa veroa ei otettu kayttoon muualla Suur-Toronton alueella, jolloin tut-
kimuksessa on voitu hyddyntaa difference-in-differences-menetelmaa (DID). Va-
rainsiirtoveron havaittiin vahentdvan transaktioita noin 15 prosenttia. Empiiri-
sen mallin tuottamat tulokset vaihtelivat pddasiassa 15 prosentin ldhettyvilld mo-
lemmin puolin riippuen kontrollimuuttujista. (Dachis ym., 2012.)

Davidoff ja Leigh (2013) ovat hyodyntidneet tutkimuksessaan Australian
alueiden keskenddn poikkeavia varainsiirtoveroasteita. Tutkimuksessa on hyo-
dynnetty yksityisen tahon rekisteriaineistoa asuntojen hinnoista ja transaktioi-
den mddrastd. Havaittiin, ettd prosenttiyksikon korotus varainsiirtoverossa johti
noin 8 prosentin laskuun transaktioiden maarassa. Kun tarkastelu rajoitettiin alle
50 kilometrin siteelle rajasta, jossa verotus muuttuu, ei varainsiirtoverolla ollut
tilastollisesti merkitsevad vaikutusta, mutta tdssd tapauksessa otoskoko jdi ver-
rattain pieneksi. (Davidoff & Leigh, 2013.)

Kopczuk ja Munroe (2014) arvioivat tutkimuksessaan New Yorkin ja New
Jerseyn osavaltioissa kdyttoonotetun niin kutsutun “mansion tax” -veron vaiku-
tusta transaktioihin. Mansion tax on ylimddrdinen varainsiirtovero, joka makse-
taan yli miljoonan dollarin arvoisista asunnoista. Se otettiin kdyttoon New Yor-
kissa 1989 ja New Jerseyssd 2004. Aineistona kédytettiin julkisia rekisteriaineistoja
asuntokaupoista sekd asuntojen myynti-ilmoituksista. Tutkimuksessa havaittiin,
ettd New Yorkin kaupungissa noin 2 800 kauppaa jdi tekemaittd vuosien 2003-
2011 valilld (Kopczuk & Munroe, 2014). Vaikka tutkimus keskittyykin lahinna
hinta-analyysiin, voitiin kuitenkin havaita, ettd transaktioiden maara vahentyi
veronkorotuksen seurauksena.

Slemrod ym. (2016) tutkivat Washingtonin varainsiirtoveron nousun vaiku-
tusta asuntomarkkinoihin. Ennen vuotta 2003 varainsiirtoveron maéari oli 2,2
prosenttia myyntihinnasta. Vuoden 2003 alusta vero nostettiin 3 prosenttiin,
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mutta se koski vain asuntoja, joiden myyntihinta oli vahintdan 250 000 dollaria.
Asunnon hinnan noustessa 249 999 dollarista 250 000 dollariin, veron maara siis
kasvaa 2 000 dollaria. Verotuksen porrastus sittemmin purettiin lokakuussa 2004,
mutta 2006 verotus nostettiin 2,9 prosenttiin asuntojen osalta, joiden myyntihinta
oli vahintaan 400 000 dollaria. Verotuksen epédjatkuvuuskohtia hyodynnettiin
analyysissd DID-menetelméd kdyttden. Aineistona on kaytetty yksityistd rekiste-
riaineistoa asuntojen transaktioista. Muista empiirisestd tutkimuksista poiketen,
varainsiirtoveron korotuksella ei havaittu olleen vaikutusta transaktioiden maa-
raan. (Slemrod ym., 2016.)

4.2 Varainsiirtoveron vaikutus alueelliseen liikkuvuuteen

Eerola ym. (2019 & 2021) sekd Hilber ja Lyytikdinen (2017) ovat tarkastelleet tut-
kimuksissaan varainsiirtoveron vaikutusta kotitalouksien liikkuvuuteen. Van
Ommeren ja Van Leuvensteijn (2005) taas ovat tarkastelleet yleisesti transak-
tiokustannusten vaikutusta muuttotodennékdisyyteen hyddyntden kotitalouden
nykyisen asunnon arvoa analyysissdan.

Eerola ym. (2019 & 2021) ovat hyodyntdneet varainsiirtoveron vaikutuksia
koskevassa tutkimuksessaan Suomen varainsiirtoverossa maaliskuussa 2013 ta-
pahtunutta uudistusta. Varainsiirtoveroa nostettiin asunto-osakkeiden osalta 1,6
prosentista kahteen prosenttiin. Kiinteistojen varainsiirtovero pysyi entisellddn 4
prosentissa. Tutkimuksessa on hyodynnetty DID-menetelmdd, jossa koeryh-
mand oli asunto-osakkeiden omistajat ja kontrolliryhména kiinteistdjen omistajat.
Aineistona on kédytetty Tilastokeskuksen rekisteriaineistoa.

Tutkimuksessa on tarkasteltu muuttoja koe- ja kontrolliryhmissa aikavalilla
2005-2016. Muuton muuttuja perustuu kotitalouden asuinpaikkaan ja asunnon
ominaisuuksiin. Kotitalouden katsottiin muuttaneen, jos jokin seuraavista on
muuttunut ajankohtien ¢t ja t — 1 valilla: 1. postinumero, 2. asunnon tyyppi
(asunto-osake vai kiinteistt), 3. huoneiden lukumaéara. Muutot on jaoteltu asun-
non koon mukaan, suurempaan, samankokoiseen tai pienempéaan asuntoon teh-
tyihin muuttoihin, sekd muuttomatkan perusteella alle ja yli 50 kilometrin muut-
toihin. Lisdksi on tarkasteltu tyopaikan vaihtamisen todenndkoisyyttd ja tyon pe-
rassd muuttamista, joiden perusteella voidaan arvioida verouudistuksen tyo-
markkinavaikutuksia. (Eerola ym., 2021.)

Tutkimuksessa havaittiin, ettd muuttaminen on todenndkdisempdd koe-
kuin kontrolliryhmilld ennen verouudistusta ja sen jdlkeen. Muuttojen trendi
sekd koe- ettd kontrolliryhméssd on ollut samanlainen ennen verouudistusta.
DID-analyysin tuloksena havaitaan, ettd koeryhméan muutot ovat vahentyneet
noin 5,6 prosenttia, kun mallissa huomioidaan vuosikohtaiset kiintedt vaikutuk-
set, kotitalouksien taustaominaisuudet sekd postinumerokohtaiset kiinteit vai-
kutukset. Kun verouudistuksen ldikkymisvaikutukset otetaan huomioon, muut-
tojen arvioidaan vahentyneen noin 7,2 prosenttia verouudistuksen seurauksena.
(Eerola ym., 2021.)



Verouudistuksella ei yleisesti havaittu olleen vaikutusta tyopaikan vaihta-
miseen. Tyon perdssd muuttamisessa havaitaan olleen marginaalinen tilastolli-
sesti merkitseva negatiivinen vaikutus, mutta trendi ennen veromuutosta on epa-
selvéd ja keskivirheet suuria, jolloin suoria johtopddtoksid verouudistuksen vai-
kutuksista tyomarkkinoihin ei voida tehdd. Ongelmaksi muodostuu pieni otos-
koko. Alle 50 kilometrin muuttojen arvioitiin vahentyneen noin 6 prosenttia, kun
yli 50 kilometrin muuttojen vaikutus on noin puolet tdstd. Molemmat tulokset
ovat tilastollisesti merkitsevid. Keskimédardisen tyomatkan Suomessa ollessa noin
14 kilometrid, yli 50 kilometrin muutot ovat todenndkoisimmin tyoperdisid, jol-
loin varainsiirtoverolla voitiin arvioida olevan vaikutuksia myds tyomarkkinoi-
hin. (Eerola ym., 2021.)

Asumisen kulutuksen kadyrd on tyypillisesti alaspdin aukeavan paraabelin
muotoinen yli ajan. Asumisen kulutus kasvaa (eli kysytddn suurempaa asuntoa
tai useampaa makuuhuonetta) muun muassa perheenlisdyksien myotd ja kulu-
tusta tasataan normaalisti useammalla muutolla. Asumisen kulutuksen vahenta-
minen sitd vastoin tapahtuu usein yhdelld muutolla. Varainsiirtoverolla vaikutti
olleen suurin vaikutus samansuuruiseen asuntoon tehtyihin muuttoihin. Nama
muutot vihentyivét 7,9 prosenttia verouudistuksen seurauksena. Suurempaan
asuntoon tehdyt muutot vahentyivit 5,7 prosenttia ja pienempéddn asuntoon teh-
dyissd muutoissa ei ollut tilastollisesti merkitsevdd muutosta. Suurempaan asun-
toon tehdyt muutot on tutkimuksessa edelleen jaettu muuttoihin asuntoihin,
joissa on yksi makuuhuone enemman ja asuntoihin, joissa on kaksi tai useampi
makuuhuone enemmain kuin edellisessd asunnossa. Yhden makuuhuoneen li-
sddvat muutot vahenivit 5 prosenttia ja kahden tai useamman makuuhuoneen
lisddvat muutot 4,1 prosenttia. Néaistd tuloksista voidaan pddtelld, ettd asumisen
kulutuksen kasvua tasataan aikaisempaa harvemmin tehdyilld muutoilla. Asu-
misen kysynndn vihentdmiseen varainsiirtoverolla taas ei vaikuttaisi olevan vai-
kutusta. (Eerola ym., 2021.)

Koe- ja kontrolliryhmien jaottelu ei ollut tutkimuksessa tdysin ongelmaton,
silld asunto-osakkeiden varainsiirtoveron korotus vaikutti myos kiinteiston
omistajiin, silld kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden viélilla tapahtuu my6s muutto-
liikettd. Jos asunto-osakkeiden tarjonta asuntomarkkinoilla laskee, kontrolliryh-
madn kuuluvilla kotitalouksilla on vahemman kaupantekokumppaneita markki-
noilla ja suunniteltuja muuttoja kiinteistoistda asunto-osakkeisiin voidaan joutua
siirtdméddn tulevaisuuteen. Tatd ldikkymisvaikutusta huomioimatta varainsiirto-
veron vaikutukset voivat olla vadristyneita kohti nollaa, mista johtuen vaikutus
on otettava huomioon empiirisessd mallissa. (Eerola ym., 2019.)

Hilber ja Lyytikdinen (2017) ovat tutkineet Britannian SDLT:n vaikutusta
kotitalouksien liikkuvuuteen. Tutkimuksessa on hyddynnetty SDLT:n hyppyad
yhdestd kolmeen prosenttiin, jota on havainnollistettu alaluvussa 2.2.3 esitetyssa
kuviossa 8. Aineistona tutkimuksessa on kaytetty British Household Panel Sur-
vey -kyselyaineistoa. Aineistosta on suoraan saatavilla tieto siitd, onko vastaaja
muuttanut tarkasteluvuonna sekd vastaajan itseraportoima arvio omistamansa
asunnon arvosta. Itseraportoidun arvon ongelmana on kuitenkin se, ettd erityi-
sesti usein muuttavat henkilot arvioivat todennédkodisimmin asuntonsa hinnaksi
tasan 250 000 puntaa tai juuri sen alle, mikd voi johtaa siihen, ettd verotuksen
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vaikutukset ovat vadristyneet nollasta poispdin. (Hilber & Lyytikdinen, 2017.)
Tatd ongelmaa tarkastellaan tarkemmin myos tdssa tutkielmassa luvussa 5.

Tutkimuksessa tarkasteltiin asunnon arvon vaikutusta muuttoalttiuteen ve-
rotuksesta johtuvan regressioepdjatkuvuusasetelman (RDD) avulla. Kontrolli-
ryhmén muodostivat ne kotitaloudet, joiden asunnon arvo oli 250 000 puntaa tai
vdahemman ja koeryhman ne, joiden asunnon arvo oli yli 250 000 puntaa. Tutki-
muksessa on vertailtu asunnon arvon 1.-4. asteen polynomifunktioita seka kol-
mea eri kaistanleveyttd. Kahden prosenttiyksikon nousun varainsiirtoverossa
havaittiin vahentdvan kotitalouksien liikkkuvuutta 35 prosenttia. (Hilber & Lyyti-
kédinen, 2017.)

Muutot on jaoteltu pitkdn ja lyhyen matkan muuttoihin sen perusteella
onko muutettava matka yli vai alle 10 kilometrid. Havaittiin, ettd alle 10 kilomet-
rin muutot vahenivéat kahden prosenttiyksikon veronkorotuksen myétd noin 30
prosenttia, kun taas yli 10 kilometrin muutoissa ei tapahtunut tilastollisesti mer-
kitsevaa muutosta. (Hilber & Lyytikdinen, 2017.)

Muutot on jaoteltu my6s muuttosyyn perusteella seuraavasti: 1. asuntoon
ja alueeseen liittyvit, 2. tyohon liittyvit ja 3. merkittaviin eldméntapahtumiin liit-
tyvat syyt. Havaittiin, ettd asuntoon ja alueeseen liittyvit muutot vahenivit ve-
ronkorotuksen my®otd noin 20 prosenttia. Tyohon liittyviin muuttoihin veronko-
rotuksella ei ollut tilastollisesti merkitsevadd vaikutusta. Kuten Eerolan ym. (2019
& 2021) tutkimuksessa, myods Hilberin ja Lyytikdisen (2017) osalta ongelmaksi
muodostui havaintojen pieni mddrd tyohon liittyvien muuttojen osalta. Merkit-
taviin eldméantapahtumiin liittyvien muuttojen osalta tulokset eivit ole yksiselit-
teiset, mutta on mahdollista, ettd veronkorotuksella oli joitain negatiivisia vaiku-
tuksia ndihinkin muuttoihin. (Hilber & Lyytikdinen, 2017)

Van Ommeren ja Van Leuvensteijn (2005) arvioivat tutkimuksessaan
transaktiokustannusten vaikutusta muuttotodenndkoisyyteen. Eerolan ym.
(2019 & 2021) sekd Hilberin ja Lyytikdisen (2017) tutkimuksista poiketen, Van
Ommeren ja Van Leuvensteijn eividt hyddyntdneet tutkimuksessaan varainsiirto-
veron epdjatkuvuuskohtaa, vaan arvioivat transaktiokustannusten vaikutusta
lilkkkuvuuteen kotitalouden nykyisen asunnon arvon perusteella. Transaktiokus-
tannusten vaikutuksia arvioitiin duraatiomallin avulla. Aineistona on kaytetty
kyselyaineistoa, joka kattaa noin 75 000 hollantilaista kotitaloutta. Tutkimuk-
sessa kdytetty aineisto on rajattu niihin kotitalouksiin, jotka ovat muuttaneet
omistusasuntoon, joka kattaa noin 16 000 havaintoa. (Van Ommeren & Van Leu-
vensteijn, 2005.)

Tutkimuksessa havaittiin, ettd asunnon hinnalla oli negatiivinen vaikutus
muuttoalttiuteen. Havaittiin myos, ettd asunnon omistajilla muuton todennakoi-
syys vuokralle oli pienempi kuin muuton todennékoisyys uuteen omistusasun-
toon. Tulosten mukaan yhden prosenttiyksikon korotus transaktiokustannuk-
sissa vahensi muuton todenn&koisyyttd noin 8 prosenttia. Voitiin kuitenkin olet-
taa, ettd useammin muuttavat kotitaloudet valikoituivat halvempiin asuntoihin,
joiden transaktiokustannukset ovat pienemmadt. Kun valikoituminen otettiin
huomioon, kustannusten negatiivinen vaikutus nousi 16-19 prosenttiin. (Van
Ommeren & Van Leuvensteijn, 2005.)



4.3  Yhteenveto kirjallisuudesta

Aikaisempi empiirinen tutkimus tuottaa hyvin yksimielisid tuloksia siitd, ettd va-
rainsiirtoverolla, tai yleisesti transaktiokustannuksilla, on negatiivinen vaikutus
transaktioiden mddrdan asuntomarkkinoilla ja ndin ollen kotitalouksien liikku-
vuuteen. Yhden prosenttiyksikon lisdys transaktiokustannuksissa ndyttdisi va-
hentédvian kotitalouksien liikkuvuutta noin 8-19 prosenttia. Vain Slemrodin ym.
(2016) tulokset poikkeavat merkittdvasti valtavirrasta. Slemrod ym. (2016) eivit
havainneet noin prosenttiyksikon varainsiirtoveron korotuksella olleen tilastol-
lisesti merkitsevdd vaikutusta transaktioiden médraan. Empiirisen kirjallisuuden
tulokset ndyttdisivdt tukevan myos teoriaa muuttopddtoksen tekemisestd. Yh-
teenveto tutkimustuloksista on esitetty taulukossa 2.
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Vaikutus néyttdisi olevan negatiivinen erityisesti lyhyen matkan muutoissa.

Vain Eerola ym. (2019 & 2021) seké& Hilber ja Lyytikdinen (2017) ovat tarkastelleet
erikseen lyhyen ja pitkdn matkan muuttoja, mutta myts muissa tutkimuksissa
on aineiston ja sovelletun mallin my6téd liikkuvuus rajautunut pienelle alueelle.
Pitkdn matkan muuttojen osalta tulokset eivit ole yhtd selkeitd. Eerolan ym.
(2019 & 2021) mukaan Suomessa varainsiirtoverolla on negatiivinen vaikutus
my06s yli 50 kilometrin muuttoihin, mutta Hilber ja Lyytikdinen (2017) eivit ha-
vainneet negatiivista vaikutusta Britanniassa yli 10 kilometrin muuttoihin.

Sekéd Eerola ym. (2019 & 2021) ettd Hilber ja Lyytikdinen (2017) eivit ha-
vainneet varainsiirtoverolla olevan vaikutusta tyoperdisiin muuttoihin. Molem-
missa tutkimuksissa ongelmaksi kuitenkin muodostui verrattain pieni otoskoko.
Eerola ym. (2021) mukaan heiddn kédyttdméassdan aineistossa muutto katsotaan
tyoperdiseksi vain, jos muutto ja tyopaikanvaihdos ovat tapahtuneet samana
vuonna. Tdmai ei kuitenkaan aina vastaa todellisuutta, mika korostaa verotuksen
vaikutuksen merkitystd pitkdn matkan muuttoihin, silld pitkdn matkan muutot
ovat usein tyOperdisia.
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TAULUKKO 2 Yhteenveto aiemmasta tutkimuskirjallisuudesta.

Tekija

Aineisto /
muuttujat

Menetelmi

Tulokset

Eerola ym. (2019 &

julk. rekisteriai-

muutos vero-

0,5 prosenttiyksikon veronkorotus

2021) neisto, Suomi tuksessa, DID | vidhentia liikkuvuutta 7,2 %.
Hilber & Lyytikdi- | kyselyaineisto, verotuksen 2 prosenttiyksikon veronkorotus
nen (2017) Britannia porrastus, RD | vdhent&s liikkuvuutta 35 %.

Van Ommeren & kyselyaineisto, | duraatiomalli | 1 prosenttiyksikén nousu transak-
Van Leuvensteijn Hollanti tiokustannuksissa vahentdd muu-

(2005)

ton todennakoisyyttd 16-19 %.

Besley ym. (2014)

julk. rekisteriai-
neisto, Britannia

muutos vero-
tuksessa, DID

1 prosenttiyksikon verohuojennus
lisd4 transaktioita 2,6-10 %

Best & Kleven julk. rekisteriai- | muutos vero- | 1 prosenttiyksikon verohuojennus

(2018) neisto, Britannia | tuksessa, DID lisd4 transaktioita 12 %.

Dachis ym. (2012) julk. rekisteriai- | muutos vero- | 1 prosenttiyksikon veronkorotus
neisto, Kanada tuksessa, DID | vidhentdi transaktioita 15 %.

Davidoff & Leigh yks. rekisteriai- | alueellinen 1 prosenttiyksikon veronkorotus

(2013) neisto, Australia | vaihtelu, DID | vdhentdd transaktioita 8 %.

Kopchuk & Mun- julk. rekisteriai- | muutos vero- | 1 prosenttiyksikon veronkorotus

roe (2014) neisto, USA tuksessa, DID | vidhensi transaktioita.

Selmrod ym. (2016) | yks. rekisteriai- | muutos vero- | 1 prosenttiyksikon veronkorotus
neisto, USA tuksessa, DID ei vihenni transaktioita.




5 VARAINSIIRTOVERON VAIKUTUS
KOTITALOUKSIEN LIIKKUVUUTEEN

Téssd luvussa esitelldadn empiirisessd harjoituksessa kdytetty aineisto seké sithen
liittyvat ominaisuudet ja haasteet, empiirinen menetelmad ja tulokset. Mikroai-
neiston avulla analysoidaan varainsiirtoveron vaikutusta kotitalouksien liikku-
vuuteen ja vertaillaan verotuksen vaikutusta eri muuttomatkoihin ja muuttosyi-
hin. Havaitaan, ettd kahden prosenttiyksikon korotus varainsiirtoverossa vahen-
tad kotitalouksien liikkuvuutta noin 33 prosenttia. Varainsiirtoverolla havaitaan
olevan negatiivinen vaikutus asuntomarkkinoihin, mutta silld ei havaita olevan
negatiivisia vaikutuksia tyomarkkinoihin.

5.1 Aineisto

Empiirisessd analyysissd kdytetddn aineistona British Household Panel Survey -ky-
selyaineistoa (BHPS) vuosilta 1996-2008.2 Kyselyssd on seurattu noin 9 000 koti-
taloutta Britanniassa vuosina 1991-2008. Ensimmadinen aalto koostui noin 5 500
kotitaloudesta. Vuonna 1999 kyselyyn otettiin mukaan 1 500 uutta kotitaloutta
Skotlannista ja Walesista ja vuonna 2001 vield 2 000 kotitaloutta Pohjois-Irlan-
nista. Aineisto sisdltdd kattavan joukon kotitalouksia kuvaavia ominaisuuksia.
Aineistosta on saatavilla muun muassa tieto kotitalouksien muutoista ja asunnon
omistajien itseraportoimat asunnon arvot, mikd mahdollistaa asunnon arvon vai-
kutusten arvioimisen muuttoihin. Asunnon omistajia on kyselyssad pyydetty ni-
menomaan arvioimaan asunnon markkina-arvoa kysymykselld: “About how
much would you expect to get for your home if you sold it today?”.

2 Tarkempaa tietoa aineistosta: https://www.understandingsociety.ac.uk/about/british-hou-
sehold-panel-survey.

32


https://www.understandingsociety.ac.uk/about/british-household-panel-survey
https://www.understandingsociety.ac.uk/about/british-household-panel-survey

33

Empiirisessd analyysissd vertaillaan kotitalouksia, joiden itseraportoitu
asunnon arvo on yli 250 000 punnan kynnysarvon, niihin kotitalouksiin, joiden
asunnon arvo on alle 250 000 puntaa. Siirryttdessa 250 000 punnan kynnysarvon
yli, verotus nousee alaluvussa 2.2.3 kuviossa 8 kuvatulla tavalla yhdestd kolmeen
prosenttiin. Analyysin tarkoituksena on selvittdd mika on korkeamman verotuk-
sen vaikutus kotitalouksien muuttoalttiuteen. Juuri tima hyppy on valikoitunut
tarkastelun kohteeksi otoskoon vuoksi. Verotuksen kynnysarvo on pysynyt va-
kiona koko tarkastelujakson (1996-2008) ajan, toisin kuin yhden prosentin veron
kynnysarvo. Toisaalta havaintojen mdird jad suhteellisen pieneksi verotuksen
noustessa neljaan prosenttiin 500 000 punnan kohdalla.

Taulukossa 3 on yhteenveto kotitalouksien ominaisuuksista vuosilta 1996-
2008. Havainnot on esitetty kaikista asunnon omistavista kotitalouksista seka ko-
titalouksista 30 ja 40 prosentin kaistanleveydelld (kaistanleveyksid késitelldaan
alaluvussa 5.2). 30 ja 40 prosentin kaistanleveyksille osuvat kotitaloudet nayttai-
sivdt muuttavan harvemmin kuin kaikki kotitaloudet keskim&arin. Nama kotita-
loudet myos tienaavat keskimddrdistd enemman ja ovat korkeammin koulutet-
tuja sekd heilld on keskimé&ardistd useammin lapsia ja yhden hengen kotitalouk-

sien osuus on pienempi.

TAULUKKO 3 Kotitalouksien ominaisuudet 1996-2008 30 ja 40 % kaistanleveydella.

Muuttuja Asunnon omistajat 40 % 30 %

Asunnon arvo (t£) 143,7 219,0 230,2
(142,0) (47,3) (40,4)

Muutti vililld t-1 ja t 0,065 0,062 0,058
(0,246) (0,241) (0,233)

Lapsia (kyllad/ ei) 0,306 0,321 0,318
(0,461) (0,467) (0,466)

Kotitalouden vuositulot 29 851 37635 38444
(23 453) (27 730) (28 918)

Ika 52,2 53,4 53,9
(16,4) (15,0) (14,8)

A-levels tai korkeampi koulutus 0,520 0,607 0,610
(0,500) (0,488) (0,488)

Korkeakoulutettu 0,147 0,204 0,210
(0,354) (0,403) (0,407)

Tyoton 0,014 0,011 0,010
(0,119) (0,104) (0,100)

Tyollinen 0,612 0,620 0,613
(0,487) (0,485) (0,487)

Eldkeldinen 0,266 0,261 0,266
(0,442) (0,439) (0,442)

Yhden hengen talous 0,211 0,161 0,156
(0,408) (0,368) (0,363)

Mies 0,622 0,647 0,651
(0,485) (0,478) (0,477)

Huomioita: A-levels vastaa Suomen ylioppilastutkintoa.

keskihajonta.

Tummennettuina keskiarvot ja sulkeissa



Taulukossa 4 on yhteenveto muuttojen ominaisuuksista. Keskimaardinen muut-
tomatka oli noin 26 kilometrid. Muutot on jaoteltu pituuden osalta kahteen eri
ryhmadan: muutot, joiden pituus oli alle 10 kilometrid ja muutot, joiden pituus oli
10 kilometrid tai enemmén. Muutot on myds jaoteltu muuttosyyn perusteella kol-
meen kategoriaan: 1) muutto tyohon liittyviastd syystd, 2) muutto asuntoon tai
alueeseen liittyvastd syystd ja 3) muutto merkittdvastd elaméantapahtumasta joh-
tuen (muuttosyymuuttujien muodostaminen on esitetty liitteessd 1). Ndin voi-
daan arvioida muuttomatkan ja -syyn vaikutusta muuton todenndkoisyyteen.
Muuttomatkat ja syyt ovat tasaisesti jakautuneita merkittavastd elaméntapahtu-
masta johtuvia muuttoja lukuun ottamatta.

TAULUKKO 4 Muuttojen ominaisuudet 1996-2008 30 ja 40 % kaistanleveydella.

Muuttuja Kaikki 40 % 30 %
Muutti vélilld t-1ja t 0,065 0,062 0,058
(0,246) (0,241) (0,233)
Muuton pituus (km) 26,3 26,3 26,3
(70,8) (64,8) (62,6)
Muutto <10 km 0,038 0,038 0,034
(0,191) (0,190) (0,182)
Muutto >/=10 km 0,017 0,018 0,018
(0,128) (0,135) (0,132
Muutto tyohon liittyvéstd syystd 0,007 0,008 0,008
(0,083) (0,089) (0,088)
Muutto asuntoon tai alueeseen liittyvéstd syysta 0,038 0,038 0,036
(0,190) (0,191 (0,186)
Muutto merkittdva eldimantapahtuma 0,016 0,010 0,008

(0,124) (0,102) (0,090
Huomioita: Tummennettuina keskiarvot ja sulkeissa keskihajonta.

5.2 Menetelmi

Empiirinen menetelméd pohjautuu Hilberin ja Lyytikdisen (2017) tutkimuksessa
kaytetylle menetelmdlle. Verotuksesta johtuvan regressioepdjatkuvuusasetel-
man (RDD) avulla tarkastellaan asunnon arvon vaikutusta muuton todennakoi-
syyteen. Empiirinen malli on tyypillinen RDD malli, jossa selitettdvand muuttu-
jana on tulemamuuttuja ja selittdvind muuttujina kynnysarvon maéérittelema
dummy, joka jakaa havainnot koe- ja kontrolliryhmiin, sekd kasittelyn maarit-
tavéd jatkuva muuttuja (Cunningham, 2021). Empiirinen malli on muotoa:

Muutto;; = B¢ + B1Koeryhmia;;_; + f(Asunnon arvo;._1) + u;,
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jossa selitettdvand muuttujana on Muutto-dummy, joka saa arvon yksi, kun koti-
talous on muuttanut vililld t-1 ja t. Selittdvind muuttujina ovat Koeryhmd-dummy
ja Asunnon arvo. Koeryhmi-dummy saa arvon yksi, kun kotitalous kuuluu koe-
ryhmaéén, eli kotitalouden itseraportoitu asunnon arvo on yli 250 000 puntaa.
Asunnon arvo -muuttuja on kotitalouden itseraportoitu asunnon arvo. Kotitalouk-
sien oma arvio asunnon arvosta voi olla jopa todellista myyntihintaa relevan-
timpi arvo, silld asunnon omistajat tekevat todennadkoisesti muuttopadatoksensa
perustuen omaan arvioonsa asunnon arvosta (Hilber & Lyytikdinen, 2017).

Kuviossa 9 on kuvattu asunnon omistajien itseraportoituja asunnon arvoja
vuonna 2005. Kuviosta voidaan havaita, ettd arvot kasaantuvat 50 000 punnan
tarkkuudella, eikd 250 000 punnan kynnysarvo erotu muista 50 000 punnan tark-
kuudella raportoiduista arvoista. Kuviosta 10, jossa on kuvattu asuntojen myyn-
tihintoja vastaavana ajankohtana, on havaittavissa asuntojen hintojen kasaantu-
van vahvemmin juuri 250 000 punnan kynnysarvon alle. Muilla arvoilla asunto-
jen myyntihinnat ovat tasaisemmin jakautuneita. Jakaumat ovat kuitenkin yhden
suuntaiset molempien ollessa oikealle vinoja. Keskiarvoa halvempia asuntoja on
siis enemmadn kuin keskiarvoa kalliimpia asuntoja.

0 100000 200000 300000 400000
Iltseraportoitu asunnon arvo £

KUVIO 9 Asunnon omistajan itseraportoitu asunnon arvo 2005. Punaisella viivalla havain-
noitu SDLT:n 3 prosentin rajaa.
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Méaara

T T I T
o 100000 200000 300000 400000
Kauppahinta £

KUVIO 10 Asuntojen kauppahinnat Britanniassa vuonna 2005. Punaisella viivalla havain-
noitu SDLT:n 3 prosentin rajaa.

Koe- ja kontrolliryhmien maéaérittelyssa ongelmalliseksi voi muodostua valikoitu-
misharha, joka aiheutuu siitd, ettd useammin muuttavat kotitaloudet raportoivat
asuntonsa arvon todenndkoisimmin juuri alle 250 000 punnan kynnysarvon.
Useammin muuttavat kotitaloudet todenndkoisemmin valitsevat verotehok-
kaamman asunnon tai ovat tietoisempia asunnon kaupan verotuksesta, mista
johtuen he raportoivat asuntonsa arvon todenndkoisemmin kynnysarvon alle.
Toinen ongelma voi muodostua pyoristetyistd asunnon arvoista. Kotitaloudet,
jotka ovat raportoineet asuntonsa arvon 50 000 punnan tarkkuudella, muuttavat
huomattavasti pienemmalld todennékoisyydelld kuin vertailuryhma. Jos pyoris-
tettyjd arvoja on kasautunut merkittavasti joko koe- tai kontrolliryhméén, voivat
analyysin tulokset olla harhaisia. Jos jakautuminen on tasaista ryhmien vililld, ei
ongelmaa kuitenkin synny. (Hilber & Lyytikdinen, 2017.)

Vastaavasti kuin Hilberin ja Lyytikdisen (2017) tutkimuksessa, analyysissa
vertaillaan kolmea eri kaistanleveytta: +/- 20, 30 ja 40 prosenttia kynnysarvosta.
Kun tarkasteluvileiltd jatetdan padtyarvot pois tarkasteluvileiksi jaavat 1200 000
£,300 000 £[, ]175 000 £, 325 000 £ ja ]150 000 £, 350 000 £]. Levedmpi kaista lisaa
regression tarkkuuttaa otoskoon kasvaessa, mutta toisaalta liian leved kaista ot-
taa mukaan myos havaintoja, joihin epdjatkuvuuskohdalla ei ole (vahvaa) vaiku-
tusta. Asuntojen hintoja tarkasteltaessa, veron hypylld yhdestd kolmeen prosent-
tiin on arvioitu olevan vaikutusta hintoja alentavasti vield 275 000 puntaan
saakka (Best & Kleven, 2018). Voidaan siis olettaa, ettd hyppy verotuksessa vai-
kuttaa myos liikkuvuuteen noin 275 000 puntaan asti. 30 prosentin kaista on
mahdollisimman ldhelld tdtd arvoa, kuitenkin tuottaen tilastollisesti merkitsevii
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tuloksia. Hilber ja Lyytikdinen (2017) ovat perustelleet preferenssidan 30 prosen-
tin kaistan leveyteen silld, ettd kaista on riittdvan leved, jotta tulokset ovat tark-
koja.

Kaistanleveyden tavoin analyysissd verrataan keskenddn myos asunnon ar-
von eri polynomifunktion asteen vaikutusta tuloksiin, kuten Hilberin ja Lyytikai-
sen (2017) tutkimuksessa. Hilber ja Lyytikdinen (2017) ovat perustelleet prefe-
renssiddn asunnon arvon kolmannen asteen polynomifunktiolle silld, ettd
Akaiken informaatiokriteeri on siind korkeimmillaan.

5.3 Tulokset

Tuloksista késitellddn ensimmadisend yleisesti varainsiirtoveron vaikutusta koti-
talouksien liikkuvuuteen. Taulukossa 5 on kuvattu regressioanalyysin tuloksia ja
esitetty koeryhmadmuuttujan kerroinestimaatit. Sarakkeissa on esitetty asunnon
arvon 1.-4. asteen polynomifunktion tulokset. Riveilld vastaavasti on esitetty tu-
lokset eri kaistanleveyksille. Taulukossa on esitetty sekd perusmallin ettd kont-
rollimuuttujat sisdltavan mallin tulokset. Perusmallissa on myos kontrollimuut-
tujana 50 000 punnan annettujen asunnon arvojen dummy, silld kuten alaluvussa
5.2 on todettu, kotitaloudet, jotka ovat raportoineet asuntonsa arvon 50 000 pun-
nan tarkkuudella, ovat muuttaneet keskimairiistda harvemmin.

Perusmallissa 20 prosentin kaistanleveydelld tulokset vaihtelevat -0,011 ja -
0,034 valilld, mutta kerroinestimaatit eivit ole tilastollisesti merkitsevid. 30 pro-
sentin kaistalla tulokset vaihtelevat -0,026 ja -0,034 vililld ja kerroinestimaatit
ovat tilastollisesti merkitsevid kaikilla asunnon arvon polynomin asteilla. 40 pro-
sentin kaistalla tulokset vaihtelevat -0,019 ja -0,028 vailill4 ja kaikki tulokset ovat
tilastollisesti merkitsevia.

Havaitaan, ettd koeryhmé&-dummyn kerroinestimaatti ei juurikaan muutu
perusmallista, kun malliin lisdtddn kotitalouden taustaominaisuuksia kuvaavat
kontrollimuuttujat. Tama viittaa siihen, ettd koe- ja kontrolliryhmit eivét juuri-
kaan taustaominaisuuksiltaan eroa toisistaan. Ndin ollen voidaan vahvemmin
luottaa siihen oletukseen, ettd muutos liikkuvuudessa johtuu nimenomaan hy-
pystd verotuksessa, eikd kotitalouksien taustaominaisuuksien vaihtelusta. Kont-
rollimuuttujien lisddmiselld ei ole merkittdvad vaikutusta tulosten tarkkuuteen-
kaan.

Verotuksen kahden prosenttiyksikon hypyn seurauksena, 30 prosentin
kaistalla ja kolmannen asteen polynomilla, muuton todenn&kéisyys perusmal-
lissa laski 2,6 prosenttiyksikkod, joka vastaa 33 prosenttia. Suhteellinen lasku on
saatu jakamalla késittelyvaikutus muutto-dummyn keskiarvon ja késittelyvaiku-
tuksen puolikkaan summalla (2,6/(6,5 + 2,6/2) * 100 = 33 %) (Hilber & Lyytikai-
nen, 2012). Kahden prosenttiyksikon korotus varainsiirtoverossa siis vahentéisi
kotitalouksien liikkuvuutta 33 prosenttia. Tulos on paitsi tilastollisesti merkit-
sevd, mutta myos taloudellisesti merkittava ja tukee 3 luvussa esitettyd teoriaa
muuttokustannusten vaikutuksesta muuttopddtoksen tekemiseen.



TAULUKKO 5 SDLT:n vaikutus muuttoihin.
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Selitettdva muuttuja: kotitalous muutti (0/1)

Perusmalli Kontrollimuuttujat
Asunnon arvon polynomin aste Asunnon arvon polynomin aste
Kaistanleveys 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. Otoskoko

20 % -0,011 -0,016 -0,034 -0,021 -0,010 -0,015 -0,032 -0,019 3735
[0,023] [0,024] [0,035] [0,036] [0,023] [0,024] [0,035] [0,036]

30 % -0,029%** -0,029**  -0,026**  -0,034* -0,026*** -0,027%*  -0,024**  -0,031* 8379
[0,009] [0,012] [0,012] [0,018] [0,009] [0,012] [0,012] [0,018]

40 % -0,021** -0,019* -0,028**  -0,027* -0,019** -0,017* -0,025**  -0,026* 10 878
[0,009] [0,010] [0,011] [0,014] [0,009] [0,010] [0,011] [0,014]

Huomioita: Koeryhmd muuttujan (asunnon arvo>250 t£) kerroinestimaatit. Perusmallissa kontrollimuuttujana asunnon pyoristettyja arvoja kuvaava
dummy. Kontrollimuuttujat siséltavassa mallissa lisdksi lapsi-dummy, kotitalouden tulot, ikd, A-levels-, korkeakoulu-, ty6ton- ja yhden hengen talous -
dummyt, sekd asunnon pyoristettyjd arvoja kuvaava dummy. Yksiléiden suhteen klisteroidut keskivirheet hakasulkeissa. Kerroin on tilastollisesti mer-

kitseva * 10 %:m, ** 5 %:n. *** 1 %:m merkitsevyystasolla.
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Taulukossa 6 on esitetty tarkemmin kontrollimuuttujien kerroinestimaatit (liit-
teessd 2 on esitetty lisdksi asunnon arvon sekd pyoristettyjen arvojen kerroinesti-
maatit). Tarkasteluun voidaan nostaa erityisesti idn ja perheen vaikutus muutto-
alttiuteen. Ensinndkin havaitaan, ettd yhden hengen kotitaloudet muuttavat huo-
mattavasti todenndkdisemmin kuin muut ja lapset vihentdvat muuton todenné-
koisyyttd entisestddn. Lasten vaikutus on tilastollisesti merkitseva malleissa 3.-5.
Vaikutus on my0s taloudellisesti merkittdva ja tukee alaluvussa 3.4 esitettyd teo-
riaa perheen muuttopddtoksestd. Yhden hengen talous -dummyn kerroinesti-
maatti on tilastollisesti merkitsevd malleissa 3. ja 4., mutta kun huomioidaan ko-
titalouden tulot ja tyottomyys, tilastollinen merkitsevyys haviaa.

Toiseksi havaitaan, ettd idlld on tilastollisesti merkitseva negatiivinen vai-
kutus muuttoalttiuteen. Yksi lisdikdvuosi vdhentdd muuton todenndkoisyyttd
noin 0,02 prosenttia. Ikd vaikuttaisi selittdivan muuttotodenndkoisyyttd parem-
min kuin muut kontrollimuuttujat. Mallin selitysaste yli kaksinkertaistuu, kun
ikd lisdtdadan malliin, kun taas muut kontrollit eivat juurikaan vaikuta selitysastee-
seen. Mallin selitysaste jdd kuitenkin kontrollimuuttujista huolimatta matalaksi,
eli malli ei ole hyvi selittimdan muuttotodenndkoisyydessd tapahtuvaa koko-
naisvaihtelua.

TAULUKKO 6 SDLT:n vaikutus muuttoihin perusmallissa ja kontrollimuuttujien kanssa.

Selitettivd muuttuja: kotitalous muutti (0/1)

4. Koulutus 5. Kaikki

Muuttuja 1. Perusmalli 2. Ika 3. Perhe & perhe Kontrollit
Koeryhmi -0,026** -0,024*** -0,024** -0,024** -0,024**
[0,012] [0,012] [0,012] [0,012] [0,012]
Tka -0,0012*** -0,0015%** -0,0015%** -0,0015%**
[0,0002] [0,0002] [0,0002] [0,0002]
A-levels 0,004 0,005
[0,005] [0,005]
Korkeakoulu 0,006 0,007
[0,007] [0,007]
Yhden hengen talous 0,016** 0,016** 0,012
[0,007] [0,007] [0,007]
Lapsia -0,011* -0,011* -0,012*
[0,007] [0,007] [0,007]
Kotitalouden tulot (In) -0,005
[0,004]
Tyoton 0,036
[0,032]
Vakio -0,511 -0,364 -0,356 -0,348 -0,300
Otoskoko 8 379 8 379 8379 8379 8379
Selitysaste 0,0042 0,0116 0,0132 0,0134 0,0144

Huomioita: 30 %:n kaistanleveys ja asunnon arvon 3. asteen polynomi. Yksildiden suhteen klus-
teroidut keskivirheet hakasulkeissa. Kerroin on tilastollisesti merkitseva * 10 %:n, ** 5 %:n. *** 1
%:n merkitsevyystasolla.



Taulukossa 7 on kuvattu verotuksen vaikutusta eri muuttomatkoihin. Havaitaan,
ettd verotuksen hypylld on tilastollisesti merkitsevad negatiivinen vaikutus alle
kymmenen kilometrin muuttoihin. Yli kymmenen kilometrin muuttoihin tilas-
tollisesti merkitsevé tulos saadaan vain 40 prosentin kaistanleveydelld ja neljan-
nen asteen polynomilla, mutta tdssédkin tapauksessa kerroinestimaatti on positii-
vinen ja tdten intuition vastainen. Verotuksen negatiivinen vaikutus vaikuttaisi
muodostuvan siis kdytannossd kokonaisuudessaan vaikutuksesta lyhyen mat-
kan muuttoihin. Kontrollimuuttujien lisdémiselld ei ollut vaikutusta tuloksiin.

TAULUKKO 7 SDLT:n vaikutus eri muuttomatkoihin.

Selitettdva muuttuja (1/0)

Muutto <10 km Muutto > 10 km
Asunnon arvon polynomin aste
Kaistanleveys 3. 4. 3. 4.
30 % -0,033*** -0,037%** 0,008 0,016
[0,008] [0,011] [0,008] [0,012]
40 % -0,027%** -0,038*** -0,001 0,016*
[0,007] [0,008] [0,007] [0,009]

Huomioita: Koeryhmd muuttujan (asunnon arvo>250 t£) kerroinestimaatit. Kontrollimuuttu-
jana asunnon pydoristettyjd arvoja kuvaava dummy. Yksiléiden suhteen klusteroidut keskivir-
heet hakasulkeissa. Kerroin on tilastollisesti merkitsevd * 10 %:n, ** 5 %:n. *** 1 %:n merkit-
sevyystasolla.

Verotuksella ei myoskddn havaita olevan tilastollisesti merkitsevdd vaikutusta
tyohon liittyviin muuttoihin ja merkittdvistd eldmdntapahtumista johtuviin
muuttoihin. Sen sijaan asuntoon tai alueeseen liittyvistd syistd tehtyihin muut-
toihin havaitaan olevan tilastollisesti merkitseva negatiivinen vaikutus. Tulokset
on esitetty taulukossa 8. Tyohon liittyvien muuttojen mééra on aineistolla erittdin
pieni eikd niiden perusteella voida saada luotettavaa tulosta. Yli 10 kilometrin ja
tyohon liittyvat muutot ovat kuitenkin vahvasti korreloituneita ja yli 10 kilomet-
rin muuttoja on raportoitu aineistolla jo yli kaksinkertainen maara. Yli 10 kilo-
metrin muutot toimivat siis hyvand indikaattorina tychon liittyville muutoille.
Kontrollimuuttujien lisddmiselld ei ollut vaikutusta tuloksiin. Tdimén perusteella
verotuksen hypylld yhdestd kolmeen prosenttiin, ei ndyttdisi olevan vaikutusta
tyomarkkinoihin, vaan ainoastaan asuntomarkkinoihin.

40
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TAULUKKO 8 SDLT:n vaikutus eri muuttosyihin.

Selitettdva muuttuja (1/0)

Muutto tyo Muutto elama Muutto asunto/alue
Asunnon arvon polynomin aste
Kaistanleveys 3. 4. 3. 4. 3. 4.
30 % -0,0002 0,005 0,004 -0,005  -0,028***  -0,025**

[0,0040]  [0,005]  [0,005]  [0,008]  [0,009]  [0,012]

40 % -0,0003 0,001 0,004 0,009  -0,029%*  0,030***
[0,0035]  [0,005]  [0,005]  [0,007]  [0,008]  [0,010]

Huomioita: Koeryhmd muuttujan (asunnon arvo>250 t£) kerroinestimaatit. Kontrollimuuttu-
jana asunnon pyoristettyjd arvoja kuvaava dummy. Yksiloiden suhteen klusteroidut keskivir-
heet hakasulkeissa. Kerroin on tilastollisesti merkitseva * 10 %:m, ** 5 %:n. *** 1 %:n merkit-
sevyystasolla.

5.4 Tulosten validiteetti

5.4.1 Sisdinen validiteetti

Tulosten sisdinen validiteetti toteutuu, kun kausaalivaikutusten tilastollinen
pdéttely on sovellettavissa tutkimuskohteena olevaan populaatioon. Sisdinen va-
liditeetti voi kérsid, jos jakautuminen koe- kontrolliryhméén ei ole satunnaista,
koehenkilot eivat noudata késittelyd, koehenkilot jadvit pois tutkimuksesta, koe-
vaikutus vaikuttaa henkildiden kayttdytymiseen tai otoskoko on pieni. (Stock &
Watson, 2012, s. 515.)

Tassa tutkimuksessa suurimman uhan tulosten sisdiselle validiteetille muo-
dostaa jakautuminen koe- ja kontrolliryhméaan. Kuten alaluvussa 3.1 on esitetty,
on mahdollista, ettd kotitaloudet valikoituvat 250 000 punnan kynnysarvon eri
puolille liikkuvuutensa perusteella. Useammin muuttavat kotitaloudet valikoi-
tuvat todenndkoisemmin kontrolliryhmaan, silld muuton korkeammilla transak-
tiokustannuksilla on heille enemmén merkitysta. Toisaalta he my6s todennakoi-
semmin raportoivat asuntonsa alle kynnysarvon, kuin kotitaloudet, jotka muut-
tavat harvemmin, silld he ovat todenndkoisesti paremmin tietoisia verotuksen
hypystd yhdestd kolmeen prosenttiin kynnysarvon kohdalla. (Hilber & Lyytikai-
nen, 2017.)

Tulosten robustisuuden varmistamiseksi Hilberin ja Lyytikdisen tapaan
(2017) rajataan tarkastelusta ne kotitaloudet, jotka ovat raportoineet asunnon ar-
vokseen tasan 250 000 puntaa, 245 000-255 000 puntaa tai 240 000-260 000 puntaa.
Tulokset on esitetty taulukossa 9. Havaitaan, ettd 40 prosentin kaistanleveydella
tulokset ovat hyvin saman suuntaiset kuin taulukossa 5, mutta 30 prosentin kais-
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tanleveydelld estimaatit ovat pienempid, eivitka tilastollisesti merkitsevid. Kol-
mannen asteen polynomi tuottaa tarkemmat tulokset kuin neljinnen asteen. Ker-
roinestimaatit ovatkin 40 prosentin kaistanleveydelld ja kolmannen asteen poly-
nomilla tilastollisesti merkitsevid kaikissa tapauksissa.

TAULUKKO 9 STDL:n vaikutus muuttoihin, kun tarkastelun ulkopuolelle jatetdédn asunnon
arvot 250 tuhatta puntaa, 245-255 tuhatta puntaa tai 240-260 tuhatta puntaa.

Selitettdva muuttuja: kotitalous muutti (0/1)

Poistetut asunnon

arvot 250 t£ 245-255 t£ 240-260 t£
Asunnon arvon polynomin aste
Kaistanleveys 3. 4. 3. 4. 3. 4.
30 % -0,012 -0,014 -0,007 -0,010 -0,022 -0,023

[0,020]  [0,021]  [0,020] [0,022]  [0,032]  [0,034]

40 % 0,033  -027  -0,032* -0,026 -0,054*  -0,046*
[0,016]  [0,018]  [0,017] [0,018]  [0,023]  [0,027]

8813 8813 8741 8741 8139 8139
Otoskoko 11 871 11 871 11799 11799 11 197 11197

Huomioita: Koeryhmd muuttujan (asunnon arvo>250 t£) kerroinestimaatit. Tarkastelu rajattu
kotitalouksiin, jotka haluavat muuttaa. Kontrollimuuttujana asunnon pydristettyjd arvoja ku-
vaava dummy. Yksildiden suhteen klusteroidut keskivirheet hakasulkeissa. Kerroin on tilastol-
lisesti merkitseva * 10 %:n, ** 5 %:m. *** 1 %:n merkitsevyystasolla.

Tulosten robustisuutta voidaan arvioida myos tarkastelemalla vain kotitalouksia,
jotka ovat hetkelld t-1 ilmoittaneet haluavansa muuttaa. Tulokset on esitetty tau-
lukossa 10. Otoskoko laskee merkittdvisti, mutta malli tuottaa edelleen tilastolli-
sesti merkitsevid tuloksia 40 prosentin kaistanleveydelld. 30 prosentin kaistanle-
veydelld tulokset vain ensimmadisen asteen polynomi tuottaa tilastollisesti mer-
kitsevan tuloksen. Oletus siitd, ettd varainsiirtoverolla on negatiivinen vaikutus
kotitalouksien liikkuvuuteen, néyttdisi siis jokseenkin kestdvan robustisuustar-
kastelut.

Tarkasteltaessa kotitalouksia, jotka ovat ilmoittaneet haluavansa muuttaa,
havaitaan, ettd kerroinestimaattien arvo nousee merkittdavasti perusmalliin ver-
rattuna. Tamad voisi viitata siihen, ettd kotitalouksien on vaikeampi saada myytyad
asuntoja, jotka ovat verotuksen kynnysarvon yldpuolella. Asuntomarkkinoilla
on siis havaittavissa tehottomuutta, miké johtaa siihen, ettd omaisuus ei ole te-
hokkaasti allokoitunut kansantaloudessa. Asunnot voivat olla niiden kotitalouk-
sien hallussa, jotka eivét niitd eniten arvosta.
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TAULUKKO 10 STDL:n vaikutus muuttoihin: kotitaloudet, jotka haluavat muuttaa.

Selitettdva muuttuja: kotitalous muutti (0/1)
Asunnon arvon polynomin aste

Kaistanleveys 1. 2. 3. 4. Otoskoko
30 % -0,070%** -0,057 -0,055 -0,080 2382
[0,025] [0,035] [0,037] [0,054]
40 % -0,049** -0,062** -0,086*** -0,067* 3629
[0,022] [0,026] [0,029] [0,036]

Huomioita: Koeryhmd muuttujan (asunnon arvo>250 t£) kerroinestimaatit. Tarkastelu rajattu
kotitalouksiin, jotka haluavat muuttaa. Kontrollimuuttujana asunnon pydristettyjd arvoja ku-
vaava dummy. Yksiloiden suhteen klusteroidut keskivirheet hakasulkeissa. Kerroin on tilastol-
lisesti merkitseva * 10 %:n, ** 5 %m. *** 1 %:n merkitsevyystasolla.

Mahdollisella koeryhméén valikoitumisella ei siis vaikuttaisi olevan vaikutusta
tulosten validiteettiin. Toisaalta voidaan kyseenalaistaa se, etteivét tarkastelta-
vana olevat kotitaloudet eroaisi koko populaatiosta. Ensinndkin on mahdollista,
ettd kaistanleveyden maéérittelemit koe- ja kontrolliryhmaé eroavat jollain tavoin
koko populaatiosta. Toisekseen on myos mahdollista, ettd BHPS-kyselyyn vas-
tanneet kotitaloudet eivit vastaa koko populaatiota.

Ensimmdiseen ongelmaan voi olla vaikea 16ytdd ratkaisua. Tédtd voidaan
kuitenkin arvioida tarkastelemalla kotitalouksien kayttdytymistd verotuksen
muissa epdjatkuvuuskohdissa: verotuksen hypdtessd yhteen prosenttiin ja kol-
mesta neljdan prosenttiin. Kuten luvussa 4 on todettu, Besley ym. (2014) ja Best
& Kleven (2018) ovat havainneet verotuksella olevan samansuuntaisia vaikutuk-
sia myos yhden prosentin hypyn kohdalla, mika tukisi oletusta siitd, ettd asun-
non omistavat kotitaloudet reagoivat verotukseen samalla tavoin riippumatta
asunnon arvosta. Taulukosta 3 kuitenkin havaittiin, ettd tarkasteluvililld olevat
kotitaloudet eroavat keskimaariisesta kotitaloudesta muun muassa koulutuksen,
ansioiden ja kotitalouden rakenteen perusteella.

Toista ongelmaa voidaan tarkastella vertaamalla aineistoa muihin aineistoi-
hin. Ensinnékin, kun verrataan taulukkoa 3 ja kuviota 7, havaitaan ettd muutto-
todenndkoisyys on BHPS:n mukaan suurempaa. Itse asiassa, kun tarkastellaan
kaikkia kotitalouksia, eikd vain asunnon omistajia, muuton todennikéisyys on
10 prosenttia, joka on kaksinkertainen alaluvussa 2.2 esitettyihin lukuihin verrat-
tuna. BHPS-kyselyssd on havaittu olevan keskimédaradistd vahemman suuria koti-
talouksia sekd kotitalouksia, joilla ei ole autoa (Taylor, 1994). BHPS:n vastaajien
ikdjakauma vastaa kuitenkin koko populaatiota. Havaittiin my®s, ettd tyottomat
putosivat BHPS-kyselystd suuremmalla todenndkoisyydelld kuin tydssakayvat.
(Lynn, 2016.) On kuitenkin vaikea arvioida, mikd ndiden tekijoiden vaikutus to-
dellisuudessa on tulosten yleistettdvyyteen.

Miti tulee koevaikutukseen, voidaan kuitenkin olettaa, ettd BHPS:hin vas-
taamisella ei ole ollut ainakaan merkittdvaa koevaikutusta koehenkilviden kayt-
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taytymiseen, muuttopddatoksen tekemisessd tai oman asunnon arvon arvioimi-
sessa. Koska kyseessd ei ole jdrjestetty satunnaiskoe, vaan kvasikoe, eivit koe-
henkil6t ole tietoisia siitd, minkalaista kdyttaytymistd heiltd voidaan odottaa.

5.4.2 Ulkoinen validiteetti

Tulosten ulkoinen validiteetti taas toteutuu, kun kausaalivaikutukset ovat yleis-
tettdvissd myos toisiin populaatioihin. Ulkoiselle validiteetille uhkana on, jos tut-
kittu otos ei vastaa kiinnostuksen kohteena olevaa populaatiota tai koehenkiloi-
den saama kdésittely ei vastaa késittelyd, jota sovellettaisiin, tai voitaisiin soveltaa,
kiinnostuksen kohteena olevaan populaatioon. (Stock & Watson, 2012, ss. 515-
519.)

Luvussa 2 vertailtiin Suomen ja Britannian institutionaalisia taustoja ulkoi-
sen validiteetin perustelemiseksi. Ensinndkin havaittiin, ettd Suomen ja Britan-
nian kotitalouksien jakautuminen omistus- ja vuokra-asumisen vililld ovat hyvin
lahelld toisiaan. Vuonna 2019 Suomessa omistusasunnoissa asui noin 62,5 pro-
senttia vaestostd, kun vastaava osuus Britanniassa oli 64,6. Molemmissa maissa
myds vuokra-asuminen on 2000-luvulla kasvattanut osuuttaan. Asumisen raken-
teiden liséksi maan sisdisten muuttoliikkeiden havaitaan olevan hyvin ldhelld
toisiaan. Sekd kuntien (4-5 prosenttia) ettd alueiden (2-3 prosenttia) valiset muu-
tot ovat hyvin ldhelld toisiaan. Populaatiot vaikuttaisivat siis olevan hyvin sa-
manlaisia, mika tukee tulosten ulkoista validiteettia.

Havaitaan myos, ettd molemmissa valtioissa on kdytossd asunnon kauppaa
koskeva vero, ja veron osuus kauppahinnasta on myds saman suuntainen suuri-
massa osassa transaktioita. Vastaava verotuksen malli on kdytossda my0Os useissa
muissa OECD-maissa, joten kisittely on relevantti my6s muiden populaatioiden
osalta.

Populaatioiden vililld voi kuitenkin olla havaitsemattomia eroja esimer-
kiksi kulttuureissa. Vaikka muuttoaktiivisuus molemmissa maissa olisi ldhelld
toisiaan, muuttosyyt voivat erota maiden valilld ja muuttoalttius voi vaihdella eri
muuttosyiden valilld. Talta osin merkittavimmat yhteiskunnalliset vaikutukset
voidaan olettaa olevan tyohon liittyvilld muutoilla. Mahdollisten kulttuuristen
erojen puolesta puhuu se, ettd Eerolan ym. (2021) tutkimuksen tuloksissa havait-
tiin, ettd Suomessa varainsiirtoveron korottamisella oli negatiivinen vaikutus
vield yli 50 kilometrin muuttoihinkin, kun taas tdssd tutkimuksessa, sekd Hillbe-
rin ja Lyytikdisen (2017) tutkimuksessa, on havaittu, ettd verotuksen hypylla ei
ollut vaikutusta niihin muuttoihin, joiden syyksi oli raportoitu ty6 tai yli 10 kilo-
metrin muuttoihin.

5.5 Tulokset suhteessa aiempaan kirjallisuuteen

Luvussa 4 esitettiin aiempaa empiiristd kirjallisuutta tutkittavana olevasta ai-
heesta. Havaittiin, ettd aikaisempi kirjallisuus on Slemrodia ym. (2016) lukuun
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ottamatta yksimielinen siitd, ettd varainsiirtoverolla on negatiivinen vaikutus ko-
titalouksien liikkuvuuteen tai yleisemmin transaktioiden madrdan asuntomark-
kinoilla. Aiemman tutkimuskirjallisuuden mukaan yhden prosenttiyksikon ko-
rotus varainsiirtoverossa johtaa keskimaéérin noin 8-19 prosentin laskuun liikku-
vuudessa.

Alaluvussa 5.3 esitettyjen tulosten mukaan prosenttiyksikon korotus va-
rainsiirtoverossa viahentdd kotitalouksien liikkuvuutta noin 17 prosenttia ja ha-
vaitaan, ettd negatiivinen vaikutus johtuu ldhinnd vaikutuksesta lyhyen matkan
ja asuntoon tai alueeseen liittyvistd muutoista. Tulokset saavat vahvaa tukea
aiemmasta kirjallisuudesta tulosten ollessa hyvin saman suuntaiset. Tulokset
ovat hyvin ldhelld Hilberin ja Lyytikdisen (2017) tuloksia, mikéd on oletettavaakin
aineiston ollessa sama. Negatiivinen vaikutus asuntomarkkinoihin vaikuttaa ole-
van selked.

Varainsiirtoveron vaikutus tyohon liittyviin muuttoihin ja ndin ollen tyo-
markkinoihin, ei ole yhtd yksiselitteinen. Taulukoissa 7 ja 8 esitettyjen tulosten
perusteella havaittiin, ettd korkeammalla varainsiirtoverolla ei olisi negatiivista
vaikutusta tyohon liittyviin muuttoihin, mika on linjassa myds Hilberin ja Lyyti-
kdisen (2017) tulosten kanssa. Sitd vastoin Eerola ym. (2019 & 2021) kuitenkin
havaitsivat tarkastellessaan Suomen varainsiirtoveron korotusta, ettd verotuk-
sella saattaa olla negatiivinen vaikutus myo6s tyohon liittyviin muuttoihin. Va-
rainsiirtoveron negatiivinen vaikutus ei rajoittunut vain lyhyen matkan muuttoi-
hin, vaan ylsi my6s pitkdn matkan muuttoihin.

Alaluvussa 5.4.2 esitettiin hypoteesi siitd, ettd eri populaatioiden valilld voi
olla havaitsemattomia kulttuurillisia tekijoitd, jotka voivat vaikuttaa kotitalouk-
sien muuttokdyttdytymiseen. Vaikka havaittavissa olevien tekijoiden ominai-
suuksien perusteella Suomi ja Britannia ovatkin hyvin samanlaisia kesken&an ko-
titalouksien asunnon omistamisen ja muuttoasteen osalta, Eerolan ym. (2019 &
2021) tulokset kuitenkin tukisivat edelld esitettyd olettamusta. Tulosten ja aikai-
semman kirjallisuuden perusteella voidaan siis varainsiirtoverolla olettaa olevan
negatiivinen vaikutus asuntomarkkinoihin, kun taas tyomarkkinavaikutukset
voivat vaihdella merkittdvasti maiden valilla. Tyomarkkinavaikutusten tutki-
miseksi olisi tdrkedd tuottaa lisdd tutkimusta Hilberin ja Lyytikdisen (2017) seké
Eerolan ym. (2019 & 2021) tavoin kotitaloustason mikroaineistoja hyodyntéden.



6 JOHTOPAATOKSET

Tassd kandidaatintutkielmassa on tarkasteltu varainsiirtoveron vaikutusta koti-
talouksien liikkkuvuuteen. Tavoitteena on ollut selvittdsd, onko varainsiirtoverolla,
ja ndin ollen muuton korkeammilla transaktiokustannuksilla, vaikutuksia kotita-
louksien liikkuvuuteen, ja toisaalta rajoittuuko vaikutus vain asuntomarkkinoi-
hin, vai onko varainsiirtoverolla vaikutusta myos tyomarkkinoihin rajoittamalla
tyovoiman liikkuvuutta. Teorian ja aikaisemman tutkimuskirjallisuuden perus-
teella esitettiin hypoteesi, ettd varainsiirtovero vaikuttaa negatiivisesti kotita-
louksien liikkuvuuteen ja toisaalta oletettiin, ettd varainsiirtoveron negatiivinen
vaikutus ei rajoittuisi vain asuntomarkkinoihin, vaan silld olisi vaikutus myos
tyomarkkinoihin.

Tutkielman empiirisessd osiossa luvussa 5 havaittiin, ettd kahden prosent-
tiyksikon korotus varainsiirtoverossa véahentdisi kotitalouksien liikkuvuutta
noin 33 prosenttia. Kotitalouksien taustaominaisuuksilla ei havaittu olevan mer-
kittavaa vaikutusta tuloksiin. Verotuksen negatiivinen vaikutus vaikuttaisi muo-
dostuneen kdytdannossad kokonaisuudessaan vaikutuksesta lyhyen matkan muut-
toihin sekd asuntoon tai alueeseen liittyvistd syistd tehtyihin muuttoihin. Vero-
tuksella ei havaita olevan negatiivista vaikutusta pitkdn matkan muuttoihin eika
tyohon tai merkittdvadn eldmén tapahtumaan liittyviin muuttoihin.

Alaluvussa 5.5 tehtyjen havaintojen perusteella tulokset nédyttdisivit saavan
vahvaa tukea, niin teoriasta kuin aikaisemmasta empiirisestd kirjallisuudestakin.
Aikaisemmassa kirjallisuudessa havaittu varainsiirtoveron vaikutus kotitalouk-
sien liikkuvuuteen tai transaktioihin asuntomarkkinoilla, on hyvin saman suun-
tainen alaluvussa 5.3 esitetyille tuloksille. Negatiivinen vaikutus asuntomarkki-
noihin on selked, mutta vaikutus tyomarkkinoihin ei ole yhtd yksiselitteinen ja
tutkimusten vélilld tapahtuva vaihtelu voi téltd osin johtua havaitsemattomista,
esimerkiksi kulttuurillisista eroista.

Karkeasti laskettuna Suomessa keskiméirdinen varainsiirtovero on noin 2,4
prosenttia (Tilastokeskus, 2022). Kuntien valisen muuttoasteen ollessa noin 5
prosenttia, varainsiirtoverosta luopumalla kuntien vélinen muuttoaste saataisiin
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teoreettisesti nousemaan noin 7 prosenttiin. Muutoksella voisi olla jopa tyomark-
kinavaikutuksia, silld Eerolan ym. (2019 & 2021) tutkimuksessa havaittiin vuo-
den 2013 veronkorotuksella olleen negatiivisia vaikutuksia typerdisiin muuttoi-
hin.

Tarked kysymys on my6s se, mikd on COVID-19-pandemian vaikutus tyo-
voiman alueellisen liikkuvuuden merkitykseen. Viimeisen kahden vuoden ai-
kana etdtyomahdollisuudet ovat lisddntyneet seka etdatyokulttuuri on kehittynyt
merkittdvasti, eikd monen tydtehtdavan suorittaminen endd vaadi tyontekijan lds-
ndoloa tydpaikalla. Vaikka 2000- tai 2010-luvulla kerdtyn aineiston perusteella
havaittaisiinkin varainsiirtoverolla olevan negatiivinen vaikutus tyomarkkinoi-
hin, eivit tulokset vilttamaittd ole endéd sovellettavissa 2020- tai 2030-luvuilla eté-
tyon yleistyessd. Voidaan nimittdin olettaa, ettd etdtyon yleistyessd tehokkailta
tyomarkkinoilta ei endd vaadita yhtd aktiivista tyovoiman alueellista liikku-
vuutta kuin aikaisemmin.
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LIITTEET

LIITE 1 Muuttosyymuuttujien muodostaminen.

Tyohon liittyva

muutto

Muutto asuntoon tai alueeseen
liittyvastd syysta

Muutto merkittdvastd
eldmén tapahtumasta

Did you move for reasons that were wholly or partly to do with your own job, or employment

opportunities?

KYLLA
ja/tai

EI

ja

What were your (other) main reasons for moving?

Job reason, self

Job reason, other

Larger accommodation
Smaller accommodation
Own accommodation
Buy accommodation

No stairs

Another type

Disliked previous accommodation
Better accommodation
Privacy

Wants change

Disliked isolation

To rural environment
From rural environment
Traffic

Area unsafe

Noise

Area unfriendly

To specific place
Disliked area

EI

ja

Move in with partner
Split from partner
Move in with family
Move from family
Move in with friend
Closer to family or friends
Move to college

Left college
Retirement

Evicted, repossessed
Health reasons
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LIITE 2 SDLT:n vaikutus muuttoihin perusmallissa ja kontrollimuuttujien kanssa.
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Selitettdva muuttuja: kotitalous muutti (0/1)

. . . 4. Koulutus 5. Kaikki
Muuttuja: 1. Perusmalli 2. Ika 3. Perhe & perhe Kontrollit
Koeryhmi -0,026** -0,024** -0,024** -0,024** -0,024**

[0,012] [0,012] [0,012] [0,012] [0,012]
Asunnon arvo 6,55E-6 5,54E-6 5,65E-6 5,47E-6 5,56E-6
[8,31e-6] [8,27E-6] [8,27e-6] [8,27E-6] [8,27E-6]
Asunnon arvo”2 -2,58E-11 -2,17E-11  -2,22E-11  -2,15E-11 -2,19E-11
[3,45e-11] [343E-11] [3,43E-11] [3,43E-11] [3,43E-11]
Asunnon arvo”3 3,49E-17 2,95E-17 3,01E-17  2,93E-17 2,98E-17
[4,69¢e-17] [4,67E-17] [4,67E-17] [4,67E-17] [4,67E-17]
Pyoristetyt arvot -0,022%** -0,19%** -0,019*** 0,019*%** -0,019***
[0,005] [0,005] [0,005] [0,005] [0,005]
Ika -0,0012**+*  -0,0015*** -0,0015*** -0,0015%**
[0,0002] [0,0002] [0,0002] [0,0002]
A-levels 0,004 0,005
[0,005] [0,005]
Korkeakoulu 0,006 0,007
[0,007] [0,007]
Yhden hengen talous 0,016** 0,016** 0,012
[0,007] [0,007] [0,007]
Lapsia -0,011* -0,011** -0,012*
[0,006] [0,006] [0,007]
Kotitalouden tulot (In) -0,005
[0,004]
Tyoton 0,036
[0,032]
Vakio -0,511 -0,364 -0,356 -0,348 -0,300
Otoskoko 8 379 8 379 8379 8379 8379
Selitysaste 0,0042 0,0116 0,0132 0,0134 0,0144

Huomioita: 30 %:n kaistanleveys. Yksiloiden suhteen klusteroidut keskivirheet hakasulkeissa.
Kerroin on tilastollisesti merkitseva * 10 %:m, ** 5 %:m. *** 1 %:m merkitsevyystasolla.



