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Omistusasuminen on monissa lansimaissa yleisin ja yha yleistyva asumismuoto. Syitd tdhan on monia, mutta
tassa tydssa keskitytdan 1ahinna valintaan omistus- ja vuokra-asumisen valilla. Vuokra-asuntojen markkinoilla
tapahtuvalla kehityksella on ilmeinen vaikutus myds omistusasumiseen. Omistusasunnot rahoitetaan padosin
asuntolainalla, joten korkotasolla ja rahoitusmarkkinoiden lainaehdoilla on mydés selvd yhteys
omistusasumisen yleisyyteen. Asuntopolitiikalla on myds ilmeinen vaikutus, ja molempia asumismuotoja
tuetaankin julkisin toimin. Omistusasumisen osalta se tapahtuu esimerkiksi korkovahennysoikeuden ja
asuntotulon verovapauden muodossa, ja esimerkiksi asumistuki ja vuokralaisen oikeuksien parantaminen
kohdistuvat padosin vuokra-asumisen hyvaksi.

Tyottomyys ja tydllisyysaste ovat keskeisia kansantaloudellisia kysymyksida. Andrew Oswald esitti vuonna
1996 OECD-maiden aineistolla tehdyn tutkimuksen, jonka mukaan omistusasumisella on negatiivinen vaikutus
tydllisyyteen. Intuitiivisena perusteluna on, ettd omistusasuminen aiheuttaa kitkaa tydmarkkinoilla ja heikentaa
tydévoiman tehokasta kohdentumista. Omistusasumisen ja sen tukemisen yleisyyden vuoksi Oswaldin tutkimus
on herattanyt sittemmin joukon jatkotutkimuksia, joista osa on esittanyt kritiikkia hypoteesille ja osa sita tukevia
havaintoja.

Tassad tutkielmassa keskitytddn omistusasumiseen yhtend rakenteellisen tyéttdmyyden selittajana.
Tutkielmassa kasitelldan omistusasumisen ja tyollisyyden yhteyttd niitd koskevien tutkimusten kautta.
Lahdemateriaalina ovat Oswaldin hypoteesin testaukseen ja yleisemmin omistusasumiseen liittyvat
tutkimusjulkaisut seka erilaiset viranomaislahteet ja tietokannat.

Oswaldin hypoteesi omistusasumisen kielteisista tyollisyysvaikutuksista ei ole suuremmin vaikuttanut monien
lansimaiden omaksumaan omistusasumisen tukipolitikkaan. Siihen saattaa osaltaan vaikuttaa
jatkotutkimuksissa esiin nostetut omistusasumisen positiiviset vaikutukset. Muutamissa Oswaldin hypoteesia
kritisoivissa  tutkimuksissa tultin  painvastaiseen tulokseen: omistusasujat ovat keskimaaraista
todennakdisemmin tydllistettyja ja heidan ty6ttdmyysjaksonsa ovat tyypillisesti muita lyhyempia. Lisdksi on
havaittu, ettd omistusasumisella on positiivisia ulkoisvaikutuksia asuinalueella. Omistusasujan
aanestysaktiivisuus on keskimaaraista korkeampi, koulupudokkaita ja teiniraskauksia esiintyy vAhemman kuin
vuokra-asujilla ja niin edelleen. Poliittisessa paatdksenteossa ei keskityta pelkastaan taloudellisiin vaikutuksiin,
vaan tamankin kaltaisilla vaikutuksilla on painoarvonsa.

Avainsanat: omistusasuminen, ty6ttdémyys, ulkoisvaikutukset.

Taman julkaisun alkuperaisyys on tarkastettu Turnitin OriginalityCheck —ohjelmalla.
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1 Johdanto

Omistusasuminen on asumismuoto, jossa henkild omistaa asuinkdytdssddn olevan
asunnon tai talon itse. Omistusasumisella on kulttuurisesti merkittdva asema ldnsimaissa.
Omistusasunnon hankkimista pidetddn normaalina eldminvaiheena lasten hankkimisen
ja naimisiinmenon rinnalla. Omistusasumista onkin tuettu valtioiden toimesta erilaisin
keinoin. Tukeminen voi kuitenkin saada aikaan negatiivisia sivuvaikutuksia ja yksi niisté
voi olla tyottdmyyden kasvu alueella. Tyottomyyttd ei tarkastella taloustieteessa
perinteisesti asuntomarkkinoiden nikdkulmasta. Omistusasumisen vaikutus tyollisyyteen

onkin erilainen l&hestyminen yhteen kansantalouden yleisimmisti teemoista.

Omistusasunto on kotitalouksille keino kasvattaa varallisuutta. Omistusasumisen
hyotyind verrattuna vuokra-asumiseen pidetddn varallisuuden kerryttimisen lisdksi
hallintaoikeutta sekd kulttuurillista statusta. Omistusasumisessa osa asuinkustannuksista
maksetaan ikdén kuin itselle lainalyhennyksind, kun taas vuokra-asunnosta maksetaan
toiselle henkildlle tai yritykselle. Omistusasuntoa voi remontoida vapaammin ja asunnon
omistaja voi osallistua taloyhtion hallituksen kokouksiin ja néin vaikuttaa itse taloyhtion

asioihin, kun kyseessd on asunto-osakeyhtio.

Tdssd kandidaattityossd tarkastellaan omistusasumisen vaikutusta tyollisyyteen
lansimaissa, sekd pureudutaan omistusasumisen yleisyyden syihin. Korkeaa
omistusasumisastetta pidetddn merkkind vauraasta yhteiskunnasta. Télld perusteella
valtiot ovat tukeneet omistusasumista esimerkiksi erilaisin verokeinoin. Valtiot tdhtddvat
yleensd vauraaseen keskiluokkaan ja omistusasunto on myds keskiluokalle tapa kerryttda

varallisuutta.

Tutkielman keskiossd on Oswaldin hypoteesi (Oswald 1996). Sen mukaan
omistusasumisen kasvu selittdd osaltaan tyottomyyttd OECD maissa. Mikéli teoria pitdd
paikkaansa, valtioiden ei valttiméattd kannattaisi tukea omistusasumista, mikali
tavoitteena on matala tyottomyysaste. Asia ei ole kuitenkaan yksiselitteinen, silld

mikrotasolla omistusasuminen lisdd kotitalouden hyvinvointia esimerkiksi aiemmin



mainitun varallisuuden kasvun myoti. Teoria on saanut mydhemmin my0s kritiikkid, jota

esitellddn myohemmin tutkielmassa.

Tutkielman aiheita késitelldén kirjallisuuskatsauksen keinoin. Laéhdemateriaalina toimii
monipuolisesti eri tieteellisid artikkeleita sekd esimerkiksi verottajan ja pankkien
sivustoilta 10ytyvdd tietoa. Tutkielman toisessa luvussa kisitellddin omistusasumisen
yleisyyttd eri kehittyneissd maissa sekd kdydddn lapi keskeisimpid syitd yleistymisen
taustalla. Kolmannessa luvussa kisitellddn omistusasumisen vaikutusta tyollisyyteen
Oswaldin teorian kautta ja esitetddn teorian kritiikkid sekd tukevia havaintoja.
Neljannessd luvussa pohditaan tarkemmin, miksi omistusasumista tuetaan ldnsimaissa.

Lopuksi esitetddn yhteenveto.



2 Omistusasuminen

2.1 Omistusasumisen yleisyys

Omistusasunto on kotitalouksille keino kasvattaa varallisuutta. Omistusasumisen
hy6tyind verrattuna vuokra-asumiseen pidetddn varallisuuden kerryttdmisen liséksi
hallintaoikeutta sekd kulttuurillista statusta. Omistusasumisessa osa asuinkustannuksista
maksetaan ikdén kuin itselle lainalyhennyksind, kun taas vuokra-asunnosta maksetaan
toiselle henkildlle tai yritykselle. Omistusasuntoa voi remontoida vapaammin ja asunnon
omistaja voi osallistua taloyhtion hallituksen kokouksiin ja néin vaikuttaa itse taloyhtion
asiothin, kun kyseessd on asunto-osakeyhtid. Omistusasumista pidetddn myds

erddnlaisena vaurauden merkkina.

Omistusasumisen osuudet vaihtelevat eri maiden vililld, mutta OECD tutkimuksen
Andrews ja Sanchez (2011) mukaan kehitys vuosien 1990 ja 2004 vélilld on ollut melkein
kaikissa tarkastelumaissa nouseva. Kanadassa vuonna 2004 yli 68 prosenttia
kotitalouksista asui omistusasunnoissa, kun taas Sveitsissd vastaava luku oli noin 38
prosenttia. Maiden vilisid eroja selittdd esimerkiksi verokohtelu ja erot kotitalouksien

rakenteissa. (Andrews & Sanchez 2011.)



Taulukko 1: Omistusasumisen osuuksia.

Maa 1990* 20047
Australia 71.4 69.5
Itéivalta 46.3 51.6
Belgia 67.7 71.7
Kanada 61.3 68.9
Tanska 51.0 51.6
Suomi 65.4 66.0
Ranska 55.3 54.8
Saksa 36.3 41.0
Kreikka 83.1 73.2
Irlanti 79.6 g1.4
Italia 64.2 67.9
Luxemburg 71.6 69.3
Meksiko 77.2 70.2
Alankomaat 475 554
Espanja 77.8 g3.2
Sveitsi 33.1 384
Iso-Britannia 67.2 70.7
Yhdysvallat 66.2 68.7

Keskimiirdinen omistusasumisen osuus valituissa OECD maissa vuosina 1990 ja 2004
(Andrews & Sanchez 2011.)

1. 1987 Itavallassa, 1991 Italiassa, 1992 Tanskassa ja Sveitsissd, 1994 Kanadassa, Ranskassa, Saksassa,
Meksikossa ja Alankomaissa, 1995 Australiassa, Belgiassa, Suomessa, Kreikassa ja Irlannissa, 1997
Luxemburgissa ja Yhdysvalloissa.

2. 2003 Australiassa, 2007 Saksassa ja Yhdysvalloissa.

2.2 Rahoitusmarkkinat ja niiden kehitys

On yleistd, ettdi omistusasunto rahoitetaan asuntolainalla. Téastd syystd
rahoitusmarkkinoilla ja niiden kehitykselld on suuri vaikutus omistusasumisen
yleisyyteen. Vaikuttavina tekijoind ovat esimerkiksi lainojen korot, lyhennysajat,
lyhennysvapaat sekd vakuusehdot. Asuntolainojen lyhennysajat ovat pitkid verrattuna

esimerkiksi autolainoihin. Asuntolainan etuna on myds vakuus. Asunto toimii oman



lainansa vakuusarvona tyypillisesti noin 70 prosenttia asunnon hinnasta (Osuuspankki
2021). Suomessa ensiasuntoa hankkiville on myds apuna ASP-laina. Sdistdessi lainan
kasirahaa ASP-tilille 10 prosenttia asunnon hinnasta, valtio takaa osan lainasta ja lainalle

saa korkotuen.

Rahoitusmarkkinat ovat kehittyneet omistusasumista edistdvain suuntaan. Pohjoismaissa
merkittdvand uudistuksena on ollut lainan lyhennysvapaa. Tanskassa yli puolia
asuntolainoista ei lyhenneté ollenkaan ja Ruotsissa yhdekséntoista prosenttia lainoista on
téllaisia (Schauman 2012). Suomessa tdysin lyhennysvapaita asuntolainoja ei
tiedettévisti juuri kéytetd, mutta Osuuspankki kokeili mallia Suomessa vuonna 2015
tarjoamalla korkeintaan vuoden lyhennysvapaata (Osuuspankki 2015). Schaumanin
(2012) mukaan lyhennysvapaiden lainojen riskit varsinkin laskevien asuntohintojen
atkaan on huomattu Pohjoismaissa. Jatkuva lyhennysvapaa ei siis ole vilttdmatta
rahoitusmarkkinoiden toimivuuden kannalta paras ratkaisu, mutta se voi kuitenkin auttaa

asuntovelkaista selvidméaéin lainastaan eri eldméntilanteissa.

2.3 Vuokra-asuntomarkkinat

Yleisin vaihtoehto omistusasumiselle on asua toisen omistamassa asunnossa ja maksaa
asunnon omistajalle vuokraa. Omistusasumiseen vaikuttamista voidaan siis my0s ajatella
kéénteisesti vuokra-asumisen kautta. Maissa, joissa on korkeammin sdénnellyt vuokra-
asuntomarkkinat, on todenndkdisemmin matalampi omistusasujien osuus kotitalouksista
(Andrews & Sanchez 2011). Vuokra-asumiseen voidaan vaikuttaa péddsddntdisesti
vuokrakatolla ja héatoperustein. Vuokrakatto tarkoittaa julkisen sektorin asettamaa
yldrajaa vuokralle, jota asunnon omistaja voi perid vuokraamastaan asunnosta.
Vuokrakaton tarkoituksena on madaltaa vuokratasoa tai vilttdd vuokrankorotukset
tulevaisuudessa. Silld voi olla vuokralaiselle positiivinen vaikutus, mutta vuokrakatto
myoOs alentaa vuokra-asuntojen omistajien tuottoa. Télloin vuokra-asuntojen tarjonta

laskee ja asunnon etsintd vuokralaiselle vaikeutuu.

Haitoperusteilla julkinen sektori voi asettaa ehtoja sithen, milld perusteilla vuokralainen
voidaan hdétdd asunnosta ja kuinka nopeasti. Omistusasumisen jatkuva etu vuokralla

asumiseen on kuitenkin varallisuuden kerryttiminen. Vuokralla asuessa asumiskuluista



ei kerry omaisuutta itselle, kun taas asuntolainalla hankitusta omistusasunnosta osa

asumiskuluista koostuu lainanlyhennyksisti, jotka kerryttévit kotitalouden varallisuutta.

Yleinen asumistuki on Kansanelédkelaitoksen maksama tuki pienituloisille kotitalouksille
asumismenojen helpottamiseksi. Yleistd asumistukea voi hakea vuokra- tai
omistusasunnossa asuva. Omistusasunnossa asuva ei voi kuitenkaan saada asumistukea
lainanlyhennyskuluihin, vaan muihin asumiskuluihin kuten lainan korkoon ja
yhtiovastikkeeseen. (Kela 2020.) Valtaosa asumistuen saajista asuvat kuitenkin vuokra-

asunnoissa (Kelan asumistukitilasto 2019).

Julkisessa keskustelussa on ollut esilli asumistuen vaikutus vuokratasoon. Yleinen
nikokulma on ollut, ettd asumistuki nostaa vuokria, jolloin asumistuen hyddyt valuvat
varakkaille asuntosijoittajille. Valtion taloudellisen tutkimuslaitoksen tutkimus viittaisi
kuitenkin siihen, ettd ainakaan tietyn markkina-alueen sisdiset erot asuntojen asumistuissa
eivit vaikuta niiden vuokriin (Eerola & Lyytikdinen 2017). Eerolan ja Lyytikdisen (2017)
mukaan tuloksia yleistdessé tulee olla kuitenkin tarkkana, silld tulokset eivit kerro siité,

nostaako asumistukijirjestelmé yleistd vuokratasoa.

Asumistuen voisi ajatella vaikuttavan omistusasumisen suosioon kielteisesti. Valtaosa
asumistuen saajista asuvat vuokra-asunnoissa, joten voisi olettaa sen nidin kasvattavan
vuokra-asumisen suosiota ja vastaavasti vdhentdvin omistusasumisen suosiota.
Asumistukea myOnnetddn kuitenkin vain pienituloisille, joilla ei vélttdméttd olisi edes
vaihtoehtoa asua omistusasunnossa. Omistusasunnoissa asuvat ovat keskimiérin

korkeampituloisia ja usein tydssidkéyvid, jolloin he eivét kuulu asumistuen piiriin.

2.4 Omistusasumisen tukimuodot

Yksi  tunnetuimmista ~ omistusasumisen  tukimuodoista  on  asuntolainan
korkovdhennysoikeus. Se tarkoittaa, ettd asuntolainan koron saa vihentdd osittain tai
kokonaan verotuksessa, riippuen millaisessa kdytossd asunto on (Vero 2021b). Ilman
koron verovdhennysoikeutta asuntolainan kustannukset olisivat siis kalliimpia
kotitalouksille. Tamé tukimuoto hyddyttdd kuitenkin enemmén korkeatuloista osaa

véiestostd (Winkler 2010). Matalampituloiset omistavat harvemmin asuntoja, kuin



korkeatuloiset, jonka vuoksi korkeatuloiset padsevit hy6dyntiméan
verovidhennysoikeutta useammin. Suomessa osuutta, jota asuntolainan koroista saa

verotuksessa vidhentdd on kuitenkin pienennetty 1dhivuosina (Vero 2021b).

Lainakatto asettaa maksimiméddrdn asuntolainalle suhteutettuna asunnon markkina-
arvoon. Suomessa lainakatto on 90 prosenttia ja se tarkoittaa, ettd vahintdan 10 prosenttia
asunnon markkinahinnasta tulee olla omaa rahaa tai muuta vakuutta kuin ostettava asunto.
Poikkeuksena ensiasunnon ostajan lainakatto, joka on Suomessa 95 prosenttia.

(Finanssivalvonta 2020.)

Asuntotulo tarkoittaa kotitalouden saamaa taloudellista etua verrattuna vastaavanlaisessa
vuokra-asunnossa asuvaan kotitalouteen. Asuntotulo lasketaan ottamalla bruttovuokra,
eli vastaavanlaisen asunnon markkinavuokra ja vihentdmalld siitd asumiskustannukset,
kuten hoitovastikkeet ja asuntolainan korot. (Tilastokeskus 2013.) Jéljelle jaavéa erotusta
kutsutaan asuntotuloksi ja sen voidaan olettaa olevan yleisesti positiivista, silld
lahtokohtaisesti vuokranantaja ei vuokraa asuntoa tappiolla. Asuntotulo on ollut

Suomessa verotettavaa tuloa vuosina 1973-1992 (Finlex 656/1992).

Asuntolainan korkovdhennysoikeus saa yhteiskunnallisessa keskustelussa yleensi eniten
huomiota omistusasumisen tukimuotona. Todellisuudessa asuntotulon verottomuus on
kuitenkin omistusasumisen merkittdvin tuki (Eerola, Lyytikdinen & Saarimaa 2014).
Sveitsissd omistusasumisprosentti on yksi ldnsimaiden matalimpia, ja yhtend

merkittdvanad tekijand on juuri asuntotulon verotus (Bourassa & Hoesli 2009).

Asunnon myyntivoitto on Suomessa verovapaata, jos asunnon omistaja tai perheenjdsen
on asunut vakituisesti ja yhtdjaksoisesti asunnossa vahintdin kaksi vuotta omistusaikana.
Perheeksi lasketaan tdssd omistajan puoliso ja alaikdiset lapset. Mikéli ehto ei tdyty,
verotetaan myyntivoitto pddomatulona ja vastaavasti myyntitappion voi vdhentdd
kyseisen verovuoden luovutusvoittoista. (Vero 2021a.) Myyntivoiton verovapaus on siis
juuri omistusasujille suunnattu tukimuoto, josta asuntosijoittajat eivét ldhtokohtaisesti

hyddy.



3 Omistusasumisen vaikutukset tyollisyyteen

3.1 Tyottomyys

Ty6ttomyys on esilld yhteiskunnallisessa keskustelussa sdédnnollisesti sen koskettaessa
yhteiskunnan kaikkia jdsenid. Tyottomyys ndhddén kdyttdmattomind voimavarana ja se
voi aiheuttaa yksilolle hdapedd. Tyottomyyden seurauksena valtion verotulot alenevat ja

menot voivat kasvaa lisdintyneiden sosiaalimaksujen kautta.

Rakenteellinen tyottomyys tarkoittaa tilannetta, jossa tydvoiman kysyntd ja tarjonta
eivit vastaa toisiaan ammatillisesti tai alueellisesti. Jos palkat olisivat tdysin joustavat ja
tyovoiman liikkkuvuuden kustannukset védhiiset, ei téllaista tyottomyyttd periaatteessa
esiintyisi. Muita kirjallisuudessa usein eriteltyji tyottomyyden muotoja ovat kitka-,
kysyntdkuilu-, sekd kausityottomyys. Rakenteellinen ty6ttomyys on kuitenkin niista
tyottdomyyden lajeista se, joka saa poliittisen padtoksenteon ja taloustieteellisen
tutkimuksen suurimman huomion. Téssé tutkielmassa kisitetty tyottdmyys on juuri

rakenteellista tyottomyyttd. (Réisdnen 2002.)

1990-luvun puolivilissd 30 miljoonaa thmisté oli virallisesti ty6ttomand OECD-maissa.
Se oli yli 10 prosenttia koko tyovoimasta. Tyottomyyden kasvun pitkdaikaisten syiden
selittdminen on ollut haasteellista. Sveitsi ja USA vilttyneet melkein kokonaan toisen
maailmansodan lopun ja 1990-luvun vilisestd tyottomyyden kasvusta, kun taas
Espanjassa, Suomessa ja Irlannissa tyottomyys oli 1990-luvun puolivilissd erityisen

korkeaa. (Oswald 1996.)
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Kuvio 1: Yhdysvaltojen ja neljdntoista eurooppalaisen OECD-maan keskimddrdinen

tyottomyys vuosina 1960—-1996 (Jackman, 1998).

Kuten kuviosta 1 huomataan, varsinkin Euroopassa tyottdmyyden keskiméérdinen kasvu
on ollut jyrkkdd 1960 ja 1990-lukujen vililld. Seuraavaksi esitellddn Andrew Oswaldin
hypoteesia (1996), jonka mukaan omistusasumisella voisi olla vaikutusta niihin
lansimaiden korkeisiin tyottomyyslukuihin. Luvussa késitelldin my6s hypoteesin

heikkouksia ja kritiikkid, sekd tukevia havaintoja.

3.2 Oswaldin hypoteesi

Andrew J. Oswald 1996 tieteellisessd paperissaan A Conjecture on the Explanation for
High Unemployment in the Industrialized Nations: Part 1, tutkii omistusasumisen
vaikutusta tyottomyyteen OECD-maissa. Oswald ehdottaa korkeamman ty6ttomyyden
selittdjaksi heikentynyttd litkkuvuutta, mikd olisi syntynyt omistusasumisen

lisddntymisestd, sekd  vuokra-asuntomarkkinoiden heikentymisestd.  Ajatukset
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pohjautuvat aiempiin 80-luvun tutkimuksiin, joiden mukaan julkisen sektorin vuokra-
asuntojen asukkaat vaikuttaisivat olevan vdhemmin liikkuvia sekd heikommin
tyOllistyvid. Oswald ldhti tutkimaan voisiko omistusasujiin pated samanlainen heikompi

liikkkuvuus ja tyollistymisen vaikeus.

Oswald (1996) oli kerdnnyt aineistoa omistusasumisen muutoksien ja tyottomyyslukujen
muutoksien vélisestd korrelaatiosta lansimaissa 1960—1990- luvuilta. Tutkimuksessa
kaytettiin useita aineistoja, kuten kahdeksaatoista ldnsimaata, Yhdysvaltojen osavaltioita
sekd Iso-Britannian, Ruotsin sekd Espanjan alueita. Aineiston perusteella vaikutti, ettd
omistusasumisen lisdéintyessd 10 prosenttiyksikolld, tyottomyys kasvaisi 2

prosenttiyksikolla.

y=3.1193 + 0.19448x R>=0.131

20 1

10

0 10 20 30

Muutos tyottomyysprosentissa 70-90-luvuilla

Muutos omistusasumisprosentissa 70-90-luvuilla

Kuvio 2: Omistusasumisen muutoksen (yv-akseli) ja tyottomyyden muutoksen (x-akseli)
vdlinen korrelaatio kahdeksassatoista ldnsimaassa 1970—1990-luvuilla. Maat: Belgia,
Suomi, Ruotsi, Itdvalta, Norja, Sveitsi, USA, Tanska, Ranska, Hollanti, Iso-Britannia,

Japani, Irlanti, Kanada, Espanja, Saksa, Australia ja Italia. (Oswald 1996.)
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Kuviosta 2 ndhddén Oswaldin esittdméé tyottomyyden ja omistusasumisen korrelaatiota.
Yksittdiset pisteet kuvaavat yksittdisid maita ja niiden keskelld nouseva regressiosuora

kuvaa positiivista korrelaatiota.

Vuonna 1999 Oswald julkaisi vihemmain muodollisen tyopaperin The Housing Market
and Europe's Unemployment; A Non-Technical Paper. Siind hidn kiteyttdd
omistusasumisen vaikutusta tydllisyyteen ja esittdd viisi mahdollista mekanismia
vaikutuksen taustalla. Hdn myontdd kuitenkin itse, ettd esitettyjen korrelaatioiden

taustalla olevia prosesseja ei tdysin ymmarretd. (Oswald 1999.)

Ensimmadisend mekanismina Oswald esittdd omistusasujien heikomman liikkuvuuden
korkeiden —muuttokustannusten  vuoksi. Tyopaikan menetykset ja talouden
laskusuhdanteet aiheuttavat erityisen haastavia aikoja omistusasujille. Korkeat
muuttokustannukset eivdt kuitenkaan selitd omistusasumisen tydttomyysvaikutuksia
kokonaan. (Oswald 1999.) Suomessa muuttokustannuksia nostaa myos varainsiirtovero,
jota maksetaan 2 prosenttia asunto-osaketta ostettaessa ja 4 prosenttia omakotitaloa
ostaessa. Varainsiirtoveroa ei makseta kuitenkaan ensiasuntoa ostaessa, jos tietyt ehdot

tayttyvat. Vero koskee siis vain omistusasunnosta toiseen muuttavaa. (Vero 2021c.)

Toisessa vditteessddn Oswald (1999) toteaa, ettd korkeat muuttokustannukset
vaikeuttavat tyottdmien omistusasujien muuttamista tyon perdssd. Korkea
omistusasumisaste heikentdd my0s vuokra-asuntojen tarjontaa, jolloin tdiden 16ytdminen
voi olla entistdkin haastavampaa. Kolmantena Oswald (1999) esittdd heikomman
liikkkuvuuden aiheuttavan tydpaikkojen huonompaa sopivuutta. Omistusasujat ottavat
herkemmin vastaan t6itd, jotka eivét sovi heille. Tama aiheuttaa tuotannon kustannusten
kasvua, joka taas nostaa reaalipalkkoja ja lopputuotteiden hintoja. Yritysten tuottavuuden

heikentyminen johtaa tydpaikkojen vihentymiseen. (Oswald 1999.)

Oswaldin neljdnnen viitteen mukaan alueilla, joissa on korkea omistusasumisaste,
vastustetaan vahvemmin yritysten uusia rakennushankkeita. Téll6in uusien yritysten tulo
alueelle rajoittuu ja tyopaikkoja jd4 syntymattd. Oswaldin mukaan omistusasujat kulkevat
tydmatkoja enemmaén kuin vuokralla asuvat. Viimeisend mekanismina hén esittddkin, ettd

tdmd aiheuttaa ruuhkia, joiden seurauksena t6ihin meneminen on kaikille kalliimpaa ja
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vaikeampaa. Oswaldin mukaan ruuhkat toimivat tissd tilanteessa samoin, kuin

tyottomyyskurvaukset; ne heikentavét tydon houkuttelevuutta. (Oswald 1999.)

Oswald (1996) tiedostaa paperissaan tutkimuksen heikkouksia. Yhtend ongelmana hén
esittdd omistusasumisen endogeenisuus ongelman tyottomyyttd selittiviassd mallissa.
Korkea tyottomyysaste voi esimerkiksi johtaa tilanteeseen, jossa ihmiset pelkédvit
maksukykynsd puolesta, eivdtkd siksi hanki omistusasuntoja. Oswald mainitsee myos
mahdollisen puuttuvan muuttujan harhan, silld hén tarkastelee omistusasumisen ja

tyottdmyyden suhdetta vain kahden muuttujan avulla. (Oswald 1996.)

3.3 Hypoteesin kritiikki

Oswaldin (1996) tyopaperissa tyottomyyden kasvun syyksi ehdotettiin omistusasumisen
aitheuttamaa tydvoiman rajoitetumpaa litkkuvuutta, josta seurasi kitkaa tydmarkkinoilla
sekd ruuhkautumista tydomatkojen pidetessd. Oswaldin ei esittdnyt tyOpaperissaan
mikrotason tutkimusta, vaan mikrotason pohdinnat perustuivat ldhinnid oletuksiin

makrotason havainnoista.

Vuonna 2004 van Leuvensteijn ja Koning julkaisivat paperin, jossa he kritisoivat
Oswaldin hypoteesia. Heiddn mukaansa oletus omistusasujien heikommasta
litkkkuvuudesta otettiin liian vahvasti annettuna ja asiaa tutkittiin pddosin vain makrotason
nikokulmasta. Van Leuvensteijn ja Koning (2004) pyrkivdt itse tutkimaan
omistusasumisen liikkkuvuusvaikutuksia sekd  omistusasujien todenndkoisyyttd
tyottdmyyteen myos mikrotason ndkokulmasta. He tutkivat yksilon siirtymistd tydvoiman
ulkopuolelle kolmen eri tapahtuman kautta. Yksilo voi joko jadda tyottomaiksi, siirtyd
toiseen tyOpaikkaan tai siirtyd kokonaan tydvoiman ulkopuolelle. Tutkimuksen
perusteella vaikutti siltd, ettd omistusasunnolla ei ollut vaikutusta yksilon siirtymiseen
toiseen tyOpaikkaan tai tyOvoiman ulkopuolelle jddmiseen. Tyottomédksi jddmisen
todennékoisyys vaikutti kuitenkin laskevan omistusasunnon myétd. (van Leuvensteijn &

Koning 2004.)

Van Leuvensteijn ja Koning pééattelivdt omistusasujien olevan sitoutuneempia ty6honsa.

Ty6voiman liikkuvuustekijoiden mahdollisia ty6llisyysvaikutuksia he eivdt voineet

14



kuitenkaan sulkea pois. Tutkimuksen perusteella vaikutti kuitenkin selvaltd, ettd
omistusasujien todenndkdisyys jadda tyottoméksi on matalampi, kuin muulla véestolla.
Ndin ollen vaikuttaisi, ettd omistusasumisen tydllisyysvaikutukset olisivat mydnteisia

Oswaldin hypoteesin vastaisesti. (van Leuvensteijn & Koning 2004.)

Kantor, M6hlmann, Nijkamp ja Rouwendal (2015) tutkimuksen mukaan vaikuttaisi silt,
ettd omistusasujien tyottomyysjaksot olisivat lyhyempid, kuin keskimidirin. Havainto
puhuisi Oswaldin hypoteesia vastaan, silli lyhempien ty6ttdmyysjaksojen myota
omistusasumisella voisi olettaa olevan myonteinen vaikutus tydllisyyteen. (Kantor ym.
2015.) Oswald (1996) kuitenkin esitti, ettd omistusasumisen vaikutuksesta ihmiset
ottaisivat vastaan heille huonommin soveltuvaa tyotd. Télloin tydmarkkinoiden
tuottavuus voisi laskea ja ndin vaikuttaa kielteisesti tydllisyyteen, huolimatta

lyhyemmisté tyottomyysjaksoista.
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4 Miksi omistusasumista tuetaan?

4.1 Oswaldin hypoteesin kehitelmia

Vuonna 2013 Blanchflower ja Oswald pyrkivdt vastaamaan Oswaldin hypoteesin
kritiikkiin omistusasujien liikkuvuuden aiheuttamasta tyottomyydestd. He kéyttivit
tutkimuksessaan aineistona 2 miljoonan amerikkalaisen satunnaisotosta, jonka
perusteella he yrittivdt selittid omistusasumisen vaikutuksia tydmatkaliikkuvuuteen,
tyottomyysjaksojen pituuteen sekd paikallisten yritysten maédrddn. Péivittimalla
hypoteesin ulkoisvaikutuksiin, he pystyivdt kiertimadin mikro- ja makrohavaintojen

ristiriidat. (Blanchflower & Oswald 2013.)

Tutkimuksen perusteella vaikutti, ettdi omistusasumisella olisi kielteinen vaikutus
tyottomyyteen viiveiden kasvaessa. Blanchflowerin ja Oswaldin (2013) mukaan
omistusasujat muuttavat vuokralla asujia harvemmin, mutta liikkkuvuusvaikutukset voivat
olla vadrd selitys tyottomyyden kasvulle. Sen sijaan he ehdottivat, ettd vaikutus syntyy

ulkoisvaikutusten kautta.

Oswald (1999) esitti, ettd omistusasujat muuttavat muuta véestod vihemmaédn ja he
litkkkuvat enemmaén ja pidempid matkoja kodin ja tyopaikan vililld. Blanchflowerin ja
Oswaldin (2013) kerddma aineisto vahvisti Oswaldin aiempia ajatuksia ruuhkien
lisddntymisestd. Toisena ulkoisvaikutuksena Blanchflower ja Oswald (2013) esittdvét
NIMBY-ilmioén (Not In My Back Yard). Oswald esitti jo aiemmissa papereissaan, ettd
omistusasujat vastustavat alueen rakennushankkeita vuokraajia voimakkaammin.
Vuoden 2013 tutkimuksessa vaikutti siltd, ettd yrityksid oli véhemmaén alueilla, joissa
omistusasuminen oli suosittua, joka voisi olla merkki NIMBY-ilmidstd (Oswald &
Blanchflower 2013). Tassd kausaliteetti voi kuitenkin olla myds kéédnteinen, jolloin
omistusasujat eivit ldhtokohtaisestikaan hakeudu alueille, joilla on yrityksid. Kuten
monista Suomenkin kaupungeista on havaittavissa, ldhidalueet eivit yleensd rakennu

tehtaiden tai yritysalueiden vélittdméén lédheisyyteen.
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Laamanen (2013) tutki vuokrasdéntelyn purkamisen vaikutuksia Suomessa 90-luvulla.
Vuokrasddntely haluttiin purkaa, koska vuokra-asuntojen tarjonta oli liian pientd, kun
vuokranantajien tuotot olivat litan matalat. Sdantelyn purkamisen vaikutuksesta vuokriin
oltiin kuitenkin huolissaan. Téstd syystd sédéntelyn purkamista testattiin ensin
pienemmalla alueella, jonka asuntojen tarjonta ja kysyntd olivat ldhelld tasapainoa. Néin
ndhtiin toimenpiteen vaikutus ennen kuin se toteutettiin koko maassa. Sdintelyn
purkamisen johdosta asuntojen vuokraamisesta tuli kannattavampaa, jonka seurauksena

tarjonta nousi. (Laamanen 2013.)

Vuosien 1991 ja 1992 vililld vuokrasdéntelyn purkaminen laski omistusasumisen osuutta
0,6 prosenttiyksikkdd kaupungeissa ja nosti sitd 0,5 prosenttiyksikkdéd maaseuduilla.
(Laamanen 2013). Laamasen (2013) mukaan vuokrasdintelyn purkaminen vidhensi
omistusasumista ja se vaikutti positiivisesti ja tilastollisesti merkittdvésti tyollisyyteen.

Tama tukee Oswaldin hypoteesia.

Isebaert, Heylen ja Smolders (2015) tutkivat Oswaldin hypoteesia Belgiassa. Aineistona
Isebaert ym. kiyttivdt laajaa paneelidataa 42 belgialaisesta kaupunginosasta vuosilta
1970-2005. Isebaert ym. (2015) kritisoivat aiempia Oswaldin hypoteesia kisitelleitd
tutkimuksia pienistd aineistoista sekd endogeenisuuden huomiotta jattimisestd. Omalla
aineistollaan he pyrkivit paikkaamaan kyseisid puutteita. Myos Isebaertin ym. tutkimus
tuki Oswaldin hypoteesia. Yhden yksikén muutos omistusasumisessa aiheutti 0,30-0,35

yksikon muutoksen tyottomyydessé. (Isebaert, Heylen & Smolders 2015.)

4.2 Omistusasumisen muita vaikutuksia

Aiemmin mainittujen yksilon lyhyempien tyottomyysjaksojen, korkeamman
ddnestysaktiivisuuden ja varallisuuden kerryttdimisen lisdksi omistusasumisella on
muitakin positiivisia vaikutuksia. Omistusasumisen vaikutusta lapsiin tutkivat Green ja
White (1997) tyossddn Measuring the Benefits of Homeowning: Effects on Children.

Heidédn mukaansa omistusasunnossa asuvilla lapsilla on pienempi todennékdisyys tulla
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raskaaksi teini-ikdisend sekd pienempi todennédkoisyys keskeyttdd koulunkdynti (Green

& White 1997).

Coulson ja Li (2013) mainitsevat tutkimuksessaan omistusasujien huolehtivan paremmin
asuntojensa ja naapurustonsa kunnosta. Vuokraajilla ei ole samanlaista kannustinta tehda
huoltotoimenpiteitd itse, koska taloudellinen hyoty tulee vuokranantajalle.
Vuokranantajalla on kannustin asunnon ylldpitoon, mutta kustannukset ovat suurempia,
kun vuokranantaja ei ole valttdmattd asunnon ldhettyvilld. Liséksi vuokranantaja ei
valttdmatta tiedd asunnossa olevista puutteista tai vioista, jos vuokralainen ei ilmoita

hénelle niistd. (Coulson & Li 2013.)

Omistusasumisen puolesta puhuu teoria omistusasujien suuremmasta yhteiskunta- ja
alueaktiivisuudesta. Sen mukaan omistusasujat ovat enemmédn kiinnostuneita
ympdristonsd hyvinvoinnista, jolloin heidén ddnestysaktiivisuutensa paikallisissa asioissa

on suurempi. (Eerola, Lyytikdinen & Saarimaa 2014.)

4.3 Polititkkatoimien pohdintoja

Omistusasumisen tukemisen yhtend syynd voi olla se, ettd valtio ei usko yksityisten
markkinoiden luovan taloudelle sopivaa midrdd omistusasumista itse (Gordon 1990).
Ndin ollen valtio kéyttdisi verotuksellisia ja muita keinoja paikatakseen titd puutosta,

jotta lopputuloksena olisi asuntomarkkinoille ja taloudelle optimaalisempi lopputulos.

Toisena syynd voi olla omistusasumisen hyddyt mikrotasolla. Omistusasuja on
todennikoisemmin korkeammin palkattu ja mikéli hdn menettdd tyopaikkansa, hinelld on
suurempi todennédkoisyys 10ytdd uusi tyo ja hidn 16ytdd sen todenndkdisesti nopeammin
kuin vuokralla asuva (Munch, Rosholm & Svarer 2006). Omistusasuminen on
kotitalouksille my0s keino kasvattaa varallisuutta ja mikili kansan vaurastuminen on

valtion tavoitteena, niin omistusasumisen tukeminen on linjassa tavoitteen kanssa.

Mahdollisena syynd voi olla my0s varallisuuden kertyminen asuntoja vuokraaville
yrityksille ja asuntosijoittajille, jos useampi siirtyisi omistusasunnosta vuokra-asuntoon.

Tdmid voidaan ndhdi taloudellista eriarvoisuutta lisddvénd tekijdnd, ja sen vuoksi ei-
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toivottuna seurauksena. Omistusasumisen ollessa jo yleistd, tukimuotojen leikkaaminen
voi olla demokraattisessa valtiossa haastavaa piittdjille. Tukemisen vdhentiminen
vaikuttaa suoraan ddnestdjien talouteen, jolloin epdmieluisan paitoksen tekeminen voi

laskea kannatusta.

Omistusasumisella on myods muita kuin suoria taloudellisia vaikutuksia. Kuten
aiemminkin on mainittu, niin omistusasunnon hankintaa pidetién yhteni elamén vaiheena
naimisiinmenon ja lapsien hankkimisen rinnalla. Monien haaveena on myds asua
omakotitalossa ja omakotitalojen vuokratarjonta on huomattavasti matalampaa kuin
esimerkiksi kerrostaloasuntojen. Vuokraoven (2021) mukaan koko Suomessa
vuokrailmoituksia omakotitaloista on reilu kaksisataa, kun taas kerrostaloasunnoista yli

kahdeksantoistatuhatta.

Vaikka omistusasumisen vaikutusta ty6llisyyteen on tutkittu paljon ja sen vaikutukset
ndyttdviat olevan eri tutkimuksissa saman suuntaisia, niin sen taustalla olevia
mekanismeja ei tunneta vield yhtd hyvin. Omistusasumisen vaikutus tydllisyyteen ei ole
mydskdin yhtd suoraselkoinen, kuin monet muut taloustieteelliset kausaalisuhteet. Tdma
voi olla osittainen syy sille, ettd aihe ei nauti suuresta yhteiskunnallisesta huomiosta. On
my0s vaikea arvioida, kuinka paljon esimerkiksi omistusasumisen ihannointi vaikuttaa
sen suosioon. Monissa maissa, joissa omistusasuminen on jo vakiintunut korkealle
tasolle, sen laskeminen merkittidvisti voi olla vaikea ja pitkd toimenpide. Mikili
omistusasumisen ihannoinnilla on maassa merkittdvd vaikutus sen suosioon, niin
rajutkaan poliittiset toimenpiteet eivdt takaa asumispreferenssien siirtymistd pois
omistusasumisesta merkittavalla tai riittdvalld tasolla. Ennen kuin téllaisia toimenpiteitd

aletaan toteuttaa, olisi vaikutukset hyvé tiedostaa.
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5 Yhteenveto

Omistusasuminen on ldnsimaissa hyvin yleinen asumismuoto ja niin kuin Andrewsin ja
Sanchezin tutkimuksesta kévi ilmi, on se yleistynyt entisestddn. Andrew Oswaldin
esittdmd teoria haastaa ldnsimaiden nykyistd omistusasumisen tukipolitiikkaa
esittdessddn omistusasumisen korreloivan ty6ttdomyyden kanssa. Vaikka Oswaldin
hypoteesi on saanut osakseen kritiikkid esimerkiksi mikro- ja makrohavaintojen
ristiriidoista, ndyttdd makrotason tulokset olevan yhdensuuntaisia muissa Kkyseistd

korrelaatiota tarkasteltavissa tutkimuksissa.

Oswaldin hypoteesi ei ole saavuttanut vakiintunutta asemaa tyottomyyden selittdjana.
Siitd huolimatta Oswaldin hypoteesi on heréttinyt tirkedd keskustelua ja osoittanut, ettd

talouden ongelmakohtien selittdjéni voi olla yllittdvidkin asioita.

Tdmidn tutkielman tarkoituksena oli omistusasumisen ja Oswaldin hypoteesin
késittelemisen lisdksi tarjota mahdollisia selityksid omistusasumisen tukemiselle
huolimatta ty6llisyysvaikutuksista. Tutkielmassa on kasitelty vain niitd omistusasumisen
positiivisia vaikutuksia, joita kdytetyissd ldhteissd tuli ilmi ja onkin hyvi tiedostaa, ettd
omistusasumisella on muita niin posititvisia kuin negatiivisiakin vaikutuksia

yhteiskuntaan ja yksiloon.

Omistusasumista on tuettu ldnsimaissa jo pitkddn, joten varmoja syitd nykyiselle
tukipolitiikalle on vaikea maddritelld. Mikéli aihe nauttisi laajasta yhteiskunnallista
huomiosta, saisimme mahdollisesti paattdjiltd perusteluja omistusasumisen tukemiselle.
Tallaista mediahuomiota aihe ei kuitenkaan ole saavuttanut ja osasyynd tdhdn voi olla

aitheen kompleksisuus.

Aihe tarjoaa mielenkiintoisia jatkotutkimusaiheita. Erilaiset empiiriset tutkimukset
erityyppisten aineistojen kautta tarjoaisivat varmasti tarpeellista tietoa. Kuten Laamanen
tutkimuksessaan teki, tyollisyysvaikutuksien tutkiminen omistusasumiseen vaikuttavien
poliittisten toimenpiteiden kautta voisi tuoda lisdarvoa. Néin voitaisiin mahdollisesti
ndhdd kannattaako samanlaisia toimenpiteitd tehdd jatkossakin tyottdmyyden

vahentamiseksi.
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https://www.op.fi/op/henkiloasiakkaat/lainat/op-kaynnistaamerkittavan-taloudellisen-kasvusykayksen-tarjoamalla-asuntolainan-lyhennysvapaataasiakkailleen?cid=151836798&srcpl=3
https://www.op.fi/op/henkiloasiakkaat/lainat/op-kaynnistaamerkittavan-taloudellisen-kasvusykayksen-tarjoamalla-asuntolainan-lyhennysvapaataasiakkailleen?cid=151836798&srcpl=3
https://www.op.fi/op/henkiloasiakkaat/lainat/op-kaynnistaamerkittavan-taloudellisen-kasvusykayksen-tarjoamalla-asuntolainan-lyhennysvapaataasiakkailleen?cid=151836798&srcpl=3
https://www.op.fi/henkiloasiakkaat/lainat-ja-asunnot/asuntolaina/asuntolainan-vakuudet
https://www.stat.fi/meta/kas/asuntotulo.html
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/asuminen/asunnon_myynti/
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/verokortti-ja-veroilmoitus/tulot-ja-vahennykset/asuntolainan_korkovahennys/
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/verokortti-ja-veroilmoitus/tulot-ja-vahennykset/asuntolainan_korkovahennys/
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/asuminen/varainsiirtovero/

Vuokraovi 2021
Haettu osoitteesta: https://www.vuokraovi.com/haku/vuokra-asunnot?searchtype=full
Viitattu 10.12.2021.
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https://www.vuokraovi.com/haku/vuokra-asunnot?searchtype=full

