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Omistusasuminen saattaa vaikeuttaa tyévoiman liikkuvuutta ja haitata nain tydmarkkinoiden
toimintaa. Kuitenkin omistusasujat tyollistyvat paremmin kuin vuokralla asujat. Mika on

asumismuodon ja tyottomyyden valinen yhteys?

Oswaldin hypoteesi: omistusasuminen haittaa

tyomarkkinoiden toimintaa

Monessa kehittyneessd maassa, esim. Suomessa, valtaosa ihmisistd asuu omistusannossa.
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Omistusasumisen suosiota selittdad asumismukavuuden ja - varmuuden’ lisaksi omistusasumista
suosiva verokohtelu seka ainakin joissain maissa vuokramarkkinoiden toimintaa merkittavasti
rajoittava sdantely. Lisadksi - jos valtaosa ihmisistd asuu omistusasunnoissa - ohuilta

vuokramarkkinoilta saattaa olla vaikea |6ytaa mieleista asuntoa mieleiselta alueelta.

Omistusasumiseen liittyy paljon hyvia puolia: omistusasunnon voi muokata mieleisekseen, ja
omistusasujalla on kannustimet pitda huolta asuntonsa ja elinymparistonsa kunnosta ja
viihtyisyydesta. Laaja omistusasuminen voi lisaksi olla osa kansankapitalismia, johon liittyy mm.

varallisuuden tasaisempi jakautuminen.

Taloustieteellisessa keskustelussa on kuitenkin esitetty huoli siita, ettd omistusasuminen saattaa
haitata tydmarkkinoiden toimintaa: tyévoiman alueellinen liikkkuvuus vaikeutuu, ja tyéttomyys
nousee. Nama vaittamat tunnetaan yleisesti ns. Oswaldin hypoteesin nimella. (Oswald 1997,
2009, Blanchflower ja Oswald 2013, ks. myds Nickell 1998.)

Oswaldin hypoteesin taustalla on joukko empiirisid havaintoja

i) Poikkileikkausaineistoissa omistusasumisen osuuden ja tyottémyysasteen valilla nayttaisi
vallitsevan positiivinen korrelaatio. Tahan viittaavat kansainvéliset vertailut: esimerkiksi
Espanjassa lahes kaikki asuvat omistusasunnossa ja ty6ttomyysaste on korkea; toisaalta taas
esimerkiksi Saksassa ja Sveitsissd vuokralla asuminen on yleisempaa ja tyottomyysaste on
matalampi. Vastaavanlainen tilastollinen sdannénmukaisuus nayttaisi vallitsevan myos

Yhdysvaltain osavaltioiden vililla.

ii) Myos aikasarjoihin, ja ajan kuluessa tapahtuneisiin muutoksiin, perustuva empiirinen
todistusaineisto nayttaisi viittaavan samaan suuntaan: Kun omistusasumisen osuus on kasvanut
tietyssd maassa tai osavaltiossa, tyypillisesti myds tyéttémyysaste on noussut. Ja jos
omistusasumisen osuus on kasvanut enemman maassa A kuin maassa B, tyypillisesti myds

tyottomyysaste on kasvanut enemman (tai laskenut vahemman) maassa A kuin maassa B.

iii) Oswaldin hypoteesin tueksi on esitetty my6s jonkin verran ns. luonnollisiin koeasetelmiin
pohjautuvia havaintoja. Viime aikoina kohtuullisen paljon huomiota saaneet tulokset perustuvat
Suomea koskeviin havaintoaineistoihin (Laamanen (2017a)). Suomessa vuokria voimakkaasti

rajoittanut saantely purettiin 1990-luvulla asteittain Ita- ja Pohjois-Suomesta alkaen.

Ns. koeryhmassa, jonka muodostavat tassa tapauksessa Ita- ja Pohjois-Suomen kunnat,
omistusasumisen osuus laski ja tyollisyystilanne parani 1990-luvun alkupuolella suhteessa ns.
verrokkiryhmaan, jonka muodostavat Etela- ja Lansi-Suomen kunnat, joissa vuokramarkkinat

vapautettiin vasta hieman myéhemmin.



Oswaldin hypoteesista seuraavat politiikkasuositukset

Mikali omistusasuminen haittaa tydvoiman liikkuvuutta ja tyémarkkinoiden toimintaa,
asuntopolitiikkaa tulisi mahdollisesti muuttaa. Talléin omistusasumista vuokra-asumisen
kustannuksella suosivasta verokohtelusta olisi ehka syyta luopua. Ja samalla, kun
omistusasuminen ja vuokra-asuminen laitetaan verotuksessa samalle viivalle, (omistus)asunnon
vaihtamista hankaloittavista veroista, kuten varainsiirtoverosta, tulisi tdssa tapauksessa luopua.
Suomalaisessa talouspoliittisessa keskustelussa téllaisia ajatuksia ovat esittdneet mm. Juhana
Vartiainen seka Essi Eerola, Teemu Lyytikdinen ja Tuukka Saarimaa; ks. esim. Eerola ja Saarimaa
(2009), Eerola, Lyytikdinen ja Saarimaa (2014), Eerola ym. (2018). Vastaavanlaista keskustelua on

kayty myos kansainvélisesti; ks. esim. Glaeser ja Gyourko (2008).

Pitaako Oswaldin hypoteesi paikkansa?

Mutta pitaako Oswaldin hypoteesi paikkansa? Hypoteesi koostuu kahdesta osasta: a)
omistusasuminen haittaa tyévoiman alueellista liikkuvuutta ja b) omistusasuminen estda

tyomarkkinoiden tehokkaan toiminnan ja lisda tyottomyytta.

Kohdasta a) vallitsee taloustieteilijéiden piirissa varsin suuri (joskaan ei aivan tiydellinen)
yksimielisyys. Omistusasuminen voi vahentaa alueellista liikkuvuutta usean eri mekanismin

kautta. Naistd mekanismeista on myos mikrotason, ts. yksilétason, empiirista todistusaineistoa.

i) Omistusasunnon myymisesta ja uuden ostamisesta koituu (transaktio)kustannuksia. N&ita ovat
mm. kiinteistovalittajalle maksettavat palkkiot ja varainsiirtovero. (Eerola ym. (2018) esittavat

tuoreita tutkimustuloksia varainsiirtoveron vaikutuksista Suomen asuntomarkkinoihin.)

ii) Jos asuntojen hinnat laskevat, paddomatappioita karsiva asunnonomistaja voi joutua
velkaloukkuun. Suuri velkataakka ja alhainen nettovarallisuus (= asunnon arvo - velka) saattaa
rajoittaa alueellista lilkkkuvuutta. (Chan (2001), Ferreira ym. (2010).) My6s asuntohintojen
epatasainen alueellinen kehitys voi haitata muuttoa kasvukeskuksiin, joissa asunnot kallistuvat

muuta maata nopeammin.

iii) Tappioiden valttaminen (ns. tappioaversio, loss aversion). Asuntoa ei haluta myyda ostohintaa
halvemmalla. Kun asuntojen hinnat laskevat, pyyntihinta saatetaan asettaa epérealistisen
korkealle. Talloin asuntojen myyntiajat pitenevat: asuntokauppa hiljenee, mika puolestaan haittaa

tyévoiman alueellista liikkuvuutta. (Engelhardt 2003; Genovese ja Mayer 2001).

Sen sijaan kohdasta b) taloustieteilijat ovat erimielisia: vaikka omistusasuminen haitannee

tyovoiman alueellista liikkuvuutta, se ei valttamatta kasvata tyottomyytta. Omistusasumista ja



tyottomyyttd koskeva Oswaldin hypoteesi perustuu makrotason ja alueellisen tason havaintoihin:
mita suurempi osuus ihmisista asuu omistusasunnoissa, sita korkeampi on alueellinen

tyottémyysaste tms.

Monet mikroaineistoihin, siis yksilétason aineistoihin, perustuvat havainnot nayttaisivat kuitenkin

sotivan Oswaldin hypoteesia vastaan. Omistusasujilla ndyttaisi tyypillisesti olevan

i) alhaisempi tyottomyysaste, i) alhaisempi riski jadda tyottomaksi, iii) korkeampi
tyollistymistodennakaisyys, iv) lyhyempi tyottomyyden kesto ja v) pidemmaét tydsuhteet kuin
vuokra-asujilla (ks. esim. Battu ym. (2008), Munch ym. (2006, 2008), Van Leuvensteijn ja Koning
(2004)).

Havaintoja i-v tulkittaessa taytyy tietysti muistaa, ettd omistusasujat ja vuokralla asuvat eroavat
toisistaan systemaattisesti: omistusasujat ovat tyypillisesti suurituloisempia, varakkaampia,
paremmin koulutettuja ja vanhempia kuin vuokralla asuvat. Nama eri ryhmien viliset erot on
kuitenkin pyritty ottamaan huomioon empiirisissa tutkimuksissa, ja myds naissa huolellisemmissa
tarkasteluissa perustulemat i-v ndyttaisivat jddvan voimaan. Toisin sanoen kohdat i-v ndyttaisivat

patevan myos ikaluokkien sisalla ja annetulla tulo- varallisuus- ja koulutustasolla.

Mikroaineistoista tehtyjen havaintojen pohjalta kirjallisuudessa onkin esitetty vastahypoteesi
Oswaldin vaittamille. Taméan vastahypoteesin mukaan omistusasujien suhteellisen alhainen
alueellinen liikkuvuus saattaa edistaa omistusasujien tyollistymista paikallisilla tydmarkkinoilla.

Hypoteesi voidaan tiivistda seuraaviin vaittamiin.

Koska omistusasujien on vaikea muuttaa muualle, omistusasujan reservaatiopalkka - ts.
palkkavaatimus - paikallisilla tydmarkkinoilla on alhaisempi kuin vuokra-asujilla; alhainen
palkkavaade edesauttaa tyollistymista. Omistusasujan kannattaa myds etsia tydpaikkoja
aktiivisesti paikallisilta tydmarkkinoilta. Tydantajan ndkdkulmasta omistusasuja voi olla
uskollisempi tyontekija kuin vuokralla asuva (joka voi [ahted helpommin muualle paremman
tyotarjouksen peréssa). Tydantajan kannalta voikin olla turvallisempaa palkata omistusasuja,
varsinkin jos tyontekijaa taytyy kouluttaa tyotehtaviin. Lisdksi koska asuntovelallisen taytyy
selvita asuntolainan koroista ja lyhennyksista, tyottomyydesta koituvat haitat voivat olla
suurempia omistusasujalle kuin vuokralla asuvalle. Myds tama saattaa kannustaa omistusasujaa
etsimaan aktiivisesti tyopaikkaa, tinkimaan palkkavaatimuksista ja pitdmaan kiinni tyopaikasta,

kun sellainen on 16ytynyt.

Monet mikrotason empiiriset havainnot nayttaisivat tukevan edella esitettyja vaittamia.
Omistusasujat nayttaisivat tyollistyvan vuokralla asujia paremmin paikallisilla tydmarkkinoilla.
Toisaalta omistusasujat muuttavat vuokralla asujia harvemmin tyon perassa toiselle

paikkakunnalle.



Miten sovittaa yhteen mikrotason ja makrotason havainnot?

Mikrotason, tai yksilétason, havaintojen perusteella omistusasujien tyollisyystilanne on siis
parempi kuin vuokralla asuvien. Toisaalta, kuten taman kirjoituksen alussa mainittiin, makrotason
havainnot viittaavat toiseen suuntaan: mita suurempi osa ihmisistd asuu omistusasunnossa, sita

korkeampi on tyottomyysaste.

Kirjallisuudessa mikrotason ja makrotason havainnot on pyritty sovittamaan yhteen karkeasti

ottaen kahdella eri tavalla.

Ensimmainen kirjallisuudessa esitetty vaihtoehto, tai tulkinta, on se, ettd mikrotason havainnot
kertovat oleellisesti asioiden todellisen laidan. Makrotasolla ndyttaytyvat sidnnénmukaisuudet
ovat puolestaan ldhinna tilastotieteellisiin tutkimusmenetelmiin liittyvia harhoja (spurious
correlations, endogeneity bias). Toisin sanoen on jotain esim. kielioloihin, kulttuuriin,
(tydmarkkina)instituutioihin, verotukseen ym. liittyvia - mahdollisesti vaikeasti havaittavissa
olevia - tekijoita, jotka selittdvat, miksi jossain maassa on i) paljon omistusasumista, ii) korkea
tyottdmyysaste ja iii) alhainen tyévoiman liikkuvuus - ja miksi jossain toisessa maassa asiat ovat
painvastoin. Taman tulkinnan mukaan siis esim. Espanjan korkea tyottomyysaste ei johdu
omistusasumisesta; Espanjan tilanteen ymmartamiseksi taytyy tutustua pikemminkin maan

kulttuurisiin oloihin ja tydmarkkinainstituutioihin.

Toinen kirjallisuudessa estetty tulkinta suhtautuu vakavammin mys makrotason havaintoihin:
vaikka omistusasujien tyémarkkinatilanne on tyypillisesti parempi kuin vuokralla asuvien,
omistusasumisella voi olla kielteisid kokonaistaloudellisia vaikutuksia. (Ks. esim. Coulson ja Fisher
(2009), Blanchflower ja Oswald (2013), Laamanen (2017a,b)). Ndma haitalliset vaikutukset voivat
liittya tydmarkkinoiden toimintaan niin paikallisella kuin valtakunnallisellakin tasolla, tai toisaalta

paikalliseen paatoksentekoon, kaavoitukseen ja asuntomarkkinoihin.

Aloitetaan tydomarkkinavaikutuksista. Ensinndkin on mahdollista, ettd omistusasuja jaa paikallisille
tyomarkkinoille, vaikka muualla olisi tarjolla tuottavampaa, omaa koulutusta ja omia taitoja
paremmin vastaavaa tyota. Toisin sanoen vaikka omistusasujilla on vahva asema paikallisilla
tyomarkkinoilla (suhteessa vuokra-asujiin), vahaisesta alueellisesta liikkuvuudesta voi silti olla
haittaa omistusasujien itsensa kannalta. Talloin myos kokonaistaloudellisen tehokkuus ja

tuottavuus karsivat.

Jos tyon perassa ei juuri muuteta, on todennikoista, etta monet tydntekijat asuvat varsin kaukana
tyopaikalta. Pitkat tyomatkat lisdavat liikenneruuhkia, ja talla voi olla haitallisia vaikutuksia

alueellisten tydmarkkinoiden toiminnan kannalta.

Lisaksi omistusasujien vahvan tydmarkkina-aseman kaantopuoli, tai sivuvaikutus, voi olla vuokra-



asujien heikompi tydmarkkina-asema. Nain voi kdyda esimerkiksi, jos tydantajat pitavat
omistusasujia uskollisempina tydntekijoing, palkkaavat heidat ja jattavat palkkaamatta vuokra-

asujat.

Omistusasuminen voi vaikuttaa myds paikalliseen paatoksentekoon ja kaavoitukseen.
Omistusasujien etujen mukaista saattaa olla estda kaavoitus ja uusien asuntojen - ja mahdollisesti
myos liiketilojen - rakentaminen. Tahan voi olla ainakin kahdenlaisia syita: i) NIMBY-argumentti
(not in my backyard): uusien asuntojen rakentaminen esim. puiston tai viheralueen tilalle saattaa
vahentdd asumismukavuutta ja alentaa asunnon jalleenmyyntiarvoa. ii) Mitd vahemman asuntoja
on tarjolla jollain kaupunkialueella tai tydssakayntialueella (suhteessa halukkaisiin ostajiin), sita
korkeampi on asunnon jalleenmyyntiarvo. Vuokralaisilla sen sijaan ei ole vastaavanlaisia
kannustimia estda kaavoitusta ja uudisrakentamista: mitd enemman asuntoja on tarjolla, sita
alhaisempi on vuokrataso. Kun kaavoitusta syysta tai toisesta rajoitetaan, se haittaa tyévoiman
alueellista liikkuvuutta. (Ks. esim. Fischel (2009), Ortalo-Magné ja Pratt (2007, 2014)).
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Viitteet

1. Omistusasunnon voi muokata mieleisekseen; on epatodennikoisempaa tulla hdddetyksi

omistusasunnosta kuin vuokra-asunnosta. t

Tassa artikkelissa esitetyt mielipiteet ovat kirjoittajien omia eivatka valttamatta edusta
Suomen Pankin ndkemysta.
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