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Kiitan mahdollisuudesta lausua lakiesityksesta, joka on seka tarkea etta hyvin kiinnostava.
Lausunnossani kayn lapi seka yleisesti nakemyksia omistusasumisen hyodyista ja kustannuksista,
seka yritdn suhteuttaa lakiesitysta muuhun ajankohtaiseen aiheeseen liittyvaan saantelyyn.

Omistusasumisen edut ja haitat

Raportti ldhtee ajatuksesta, etta omistusasumisen tukeminen on yhteiskunnallisesti hyva ja
tavoiteltava asia. Tama vastaa pitkalti myds omaa nakdkantaani, mutta on mielestani hyva tuoda
esille, ettd my0s erilaisia nakemyksia on taloustieteessa esitetty. Kayn naita nakemyksia lyhyesti lapi.

Omistusasumista puoltavat ndkokulmat:

1) Positiiviset ulkoisvaikutukset. Taloustieteellinen argumentti omistusasumisen tukemisesta
perustuu siihen, etta omistusasuminen luo jotain sellaista yhteista hyvaa, joka koituu
muidenkin kuin pelkastaan omistusasujan hyddyksi. Ensinnakin nama ulkoisvaikutukset voivat
liittya asunnon tai piha-alueen yllapitoon. Omistajilla on suuremmat kannustimet pitaa naista
huolta kuin vuokralaisilla. Siistit asunnot, yhteiset tilat tai piha-alueet koituvat kaikkien alueen
tai taloyhtion asukkaiden hyodyksi. Ulkoisvaikutukset voivat olla myos laajemmat.
Omistusasuminen vahentaa asukkaiden vaihtuvuutta, mika antaa heille kannustimet
osallistua esimerkiksi asukasyhdistyksiin, koulujen vanhempaintoimintaan, paikallisiin
urheiluseuroihin ja muuhun yhdistystoimintaan jne. Yleisesti ottaen omistusasuminen saattaa
vahvistaa paikallista sosiaalista padomaa.

2) Talousosaamisen ja taloudellisen suunnittelun edistaminen. Sddstaminen omaa
omistusasuntoa varten kannustaa taloudelliseen suunnitteluun ja talousosaamisen
kehittamiseen, milld saattaa olla positiivisia vaikutuksia myds talousosaamisen laajempaan
kehittamiseen. Tama saattaa olla erityisen merkittava nuorilla, joille ASP-saastaminen on myos
erityisesti suunniteltu.

Ulkoisvaikutusten olemassaolosta on taloustieteesséa paljon keskusteltu ja hyvia katsauksia
aiheeseen ovat mm. Coulson ja Li (2013) seka Keightley (2019). Omistusasujat ovat
yhdistystoiminnassa ja yhteiskunnallisesti aktiivisempia seka heidan talousosaamisensa on
korkeampaa kuin vuokralaisilla. Tama ei kuitenkaan valttamatta johdu kausaalisesti
omistusasumisesta, vaan siita, ettd omistusasujat ja vuokralaiset ovat jo lahtokohtaisesti varsin
erilaisia, ja naita eroja voi olla usein vaikea kontrolloida empiirisissd malleissa. Ekonometristen
tutkimusten tulokset ovat usein ristiriidassa, esim. DiPasquale ja Glaeser (1999) ja Coulson ja Li
(2013) loytavat tukea hypoteesille positiivisista ulkoisvaikutuksista, kun taas Kortelainen ja Saarimaa
(2015) eivat suomalaisella aineistolla loyda tukea vaitteelle positiivista ulkoisvaikutuksista.

Omistusasumiselle kriittiset nakokulmat:

1) Omistusasuminen vahentaa tyovoiman lilkkuvuutta. Taman argumentin mukaan
omistusasuminen sitoo asukkaita tietylle paikkakunnalle, eika tyovoima paase lilkkkumaan
sinne, missa tydvoiman kysynta olisi suurinta. Tietyt verotukselliset ratkaisut, kuten
varainsiirtovero, vahvistavat tata vaikutusta entisestaan. Taman argumentin teki tunnetuksi



Oswald (1996) ja siita seurasi kohtuullisen laaja kirjallisuus, joka paaosin vahvisti argumentin
paikkaansapitavyytta. Jossain mielessa tdma on ikaan kuin kaantopuoli argumentille
omistusasumisen vaikutuksista sosiaaliseen padomaan: kun ihmisten sitoutuminen tiettyyn
alueeseen kasvaa, niin heidan vastaanottavaisuutensa muille vaihtoehdoille vahenee. On
kuitenkin hyva muistaa, etta tyovoiman liikkuvuudella ei ole itseisarvoa, vaan lahinna
valinearvo. Samanlainen argumentti voitaisiin tehda vaikka pitkaaikaisia parisuhteita tai
ystavyyssuhteita vastaan: nekin vahentavat tydvoiman liikkuvuutta ja edistavat paikallista
sitoutumista, mutta ne silti ovat todennakdisesti yksilon hyvinvointia parantavia tekijoita.

2) NIMBY. Omistusasuminen voi edistda myos “ei minun takapihalleni” (not in my back yard,
NIMBY) - ajattelua, jossa asujat mobilisoituvat vastustamaan esimerkiksi syrjaytyneiden,
vammaisten tai maahanmuuttajien asuntolaa, koska he ovat huolissaan oman asuntonsa
arvon laskusta.

3) Omistusasumisesta aiheutuvat ylivelkaantuminen. Omistusasuminen voi joissain tilanteessa
johtaa kestamattomaan velkaantumiseen, varsinkin jos lainaehdot ovat lainanhakijalle
epaedulliset. Tama argumentti ei toki liity ASP-saantelyyn, jossa lainaehdot ovat yleensa hyvin
kohtuulliset, mutta oli merkittava tekija vuoden 2008 subprime-kriisisséa ja siitd seuranneessa
finanssikriisissa.

4) Riskin keskittyminen. Omistusasuminen on usein kotitalouksien selvasti merkittavin (joskus
ainoa) varallisuuden muoto. Vaikka omistusasumista pidetdan usein riskittdomampana kuin
vaikkapa osakesijoittamista, niin varallisuuden voimakas keskittyminen ja sen rahoitus
velkarahalla altistaa merkittaville riskeille.

5) Eriarvoisuuden lisdantyminen. Asumisen tuet keskittyvat keski- ja suurituloisille, jotka
todennakdoisimmin sijoittavat omaan asuntoon.

Oma nakemykseni aiheesta on, ettd omistusasumisen maltillinen tukeminen siten, ettd valtetaan
lilallista velkaantumista, on perusteltua. ASP-jarjestelmaa ohjaavat yleiset periaatteet ovat
sopusoinnussa tdman tavoitteen kanssa. On kuitenkin hyva huomata, etta taloustieteilijat eivat ole
asiasta mitenkaan yksimielisia.

Muuta asiaan liittyvaa saantelya

Viime vuosina on tapahtunut useita muita muutoksia taloudellisessa ymparistdssa, joilla on
vaikutusta myos ASP-jarjestelmaan liittyvdan saantelyyn. Naita ovat mm.

- Asuntolainan korkovahennysten purkaminen asteittain ja poistuminen 2023 alussa
- Ensiasunnon ostajan varainsiirtoveron vapauden poistuminen vuoden 2024 alussa
- Makrovakaussaantely, jossa sddnnellaan mm. lainakatosta ja enimmaismaksuajoista

Naista kaksi ensimmaista vahentavat omistusasumisen kannusteita, kun taas viimeinen tuo yleista
saantelya lahemmaksi ASP-jarjestelman ideaa. Erityisesti ensiasunnon ostajan varainsiirtoveron
vapauden poistamisen voidaan ajatella olevan ristiriidassa uuden lain tavoitteiden kanssa.

ASP-jarjestelmasta
ASP-jarjestelma perustuu useaan erilaisen tukimuodon yhdistelmaan, joita ovat:

1) Veroton korko 1%

2) Lisakorko 2-4%, maksetaan viidelta ensimmaiselta sdastovuodelta
3) Maksuton valtiontakaus 60.000 euroon asti

4) Korkotuki lainakoron ylittdessa 3,8%



Lisaksi jarjestelmaan liittyy erilaisia rajoituksia, kuten ASP-lainalla ostetun asunnon eteenpain
vuokrauksen kielto.

Kaiken kaikkiaan jarjestelma on sangen monimutkainen yhdistelma erilaisia tukia ja sdannoksia,
joilla pyritddn varmistamaan se, etta se on samanaikaisesti kannustava mutta myds tavoitteidensa
mukainen, eli sdastamista edistava. Kuten lain valmisteluissa selkeésti tuodaan esiin, niin ASP-tili
tuistaan huolimatta ei ole kaikille lainanottajille paras eika varsinkaan joustavin vaihtoehto.
Pyrkimykset selkeyttaa saantelya ja harmonisoida muun sadantelyn kanssa ovat hyvin tervetulleita.

Silti heraa kysymys siita, olisiko lain tavoitteisiin (omistusasumisen kannustaminen ja
saastamisen edistdminen) mahdollista paasta yksinkertaisemmalla jarjestelmalla. Esityksessa
keskitytaan lahinna jarjestelman yksityiskohtien saatamiseen pikemminkin kuin laajempien
vaihtoehtojen miettimiseen.

Lain yksityiskohdista

Lain yksityiskohtien perustelut ja erilaisten vaihtoehtojen kuvaukset ovat esityksessa hyvin
perusteltuina. Olen monista yksityiskohdista samaa mielta. Erityisesti kommentoin seuraavia:

- Osakesijoittamisen yhdistaminen saastamiseen: olen samaa mielta, etta tama lisaisi
saastamisen riskia, eika olisi sopusoinnussa jarjestelman yleisten tavoitteiden kanssa. Vaikka
tama vahentaisi varallisuuden keskittymista tiettyyn omaisuusluokkaan (asuminen), niin
pitkalla aikavalilla se ei sita kuitenkaan tekisi, kun osakeomistukset oletettavasti myytaisiin
asuntokaupan rahoittamiseksi.

- Ennakkosaastamisen pitaminen 10%:ssa, maksuaikojen rajoittaminen 25 vuoteen: molemmat
naista vaatimuksista ovat rajoittavampia kuin ensiasunnon ostajilla yleensa (5%, 30 v.).
Kummatkin kuitenkin tukevat vastuullista lainanottoa, ja lisdksi muodostavat jonkinlaisen
“uhrauksen” vastineena erilaisiille tuille. Sindnsa nama toki vahentavat jarjestelman suosiota,
mutta ovat sinansa perusteltuja.

- Alueelliset lainakatot: Lainamaarien pitamisessa kohtuullisena lainakatot ovat perusteltuja,
kuten sekin, etta ne vaihtelevat alueellisesti. Ne on jarkevaa sitoa asuntojen hintakehitykseen.
Niiden muutos nayttaa tapahtuvat lahinna ylospain, ja kattoja on korotettu aivan viime
vuosinakin, vaikka asuntojen hinnat ovat laskeneet voimakkaasti vuodesta 2022 alkaen.

- Ylaikarajan poisto: tata mietin suhteellisen paljon. Jarjestelma oli alun perin tarkoitettu
nuorten asumisen tukemiseksi. Ylaikarajan nostot ja nyt ehdotettu poistaminen on tietylla
tavalla muuttaneet tata periaatetta. Ikarajan asettaminen 30 tai 35 vuoteen voisi johtaa siihen,
etta potentiaalisten saastajien olisi aktivoiduttava ennen tuon ikarajan saavuttamista, jolloin
selkealla ikarajalla voisi olla sdastamista kannustava vaikutus. Toisaalta ikarajan poisto johtaa
siihen, ettd potentiaalisia saastajia ei kohdella eri tavoin heidan iastaan riippuen.

Kuka kayttaa jarjestelmaa hyvikseen?

Kuten materiaalista kay ilmi, ASP-lainojen osuus ensiasuntolainoista on vaihdellut 15-25% valilla
vuosien 2017-2023 valilla. Huolimatta jarjestelman eduista, sen ASP-jarjestelmaa hyddyntavien
osuus kaikista ensiasunnon ostajista on siis selvd vihemmisto. Olisi mielenkiintoista tietaa lisaa
siita, ketka hyodyntavat tatd mahdollisuutta ja mika siihen vaikuttaa. Esityksessa keskustellaan
paljon siita, miten paatoksentekijat tekevat paatoksensa rationaalisesti eri tilanteissa.
Kaytanndssa on luultavaa, ettd osa ensiasunnon ostajista ei turvaudu ASP-jarjestelmaan, koska he
eivat ylipaataan ole tietoisia tastd mahdollisuudesta. Mahdollisesti jarjestelma suosii toimijoita,



joiden taloudellinen tietdamys on korkeammalla tasolla tai jotka kuulevat jarjestelmasta esim.
sosiaalisten verkostoiden (vanhemmat, pankkitoimihenkilét, rakennuttajien edustajat) kautta.

Yhteenvetona

Néen laissa paljon hyvaa. Jarjestelman selkeyttdminen on hyvaksi kaikille toimijoille, ei vahiten
ensiasunnon ostajille, jotka pystyvat paremmin ymmartamaan oikeutensa ja velvollisuutensa.
Huolimatta omistusasumisen saamasta kritiikista ja asumismarkkinoiden voimakkaasta
alueellisesta eriytymisesta Suomessa, nden edelleen omistusasumisen edistamisen olevan
yksildiden ja yhteiskunnan edunmukaista. Samalla toivoisin, etta tallaisten hankkeet suhteutetaan
muuhun taloudellisen sdantelyn kehitykseen, jotka ovat vieneet toiseen suuntaan, kuten
viimeaikaiset verotuksen muutokset. Laajempi yhteiskuntapoliittinen keskustelu aiheesta olisi
suotavaa.

Samalla naen, etta ASP-jarjestelma tarjoaa hyvan tuen varallisuuden kehittamiselle erilaisista
taustoista tuleville ihmisille. Lain perusteluissa usein viitataan siihen, etta sen tarkoituksena on
antaa omilla saastoéillaan ja ansioillaan varallisuutta luoville henkildille mahdollisuus paasta
kasiksi omistusasumiseen ja nain lisdtd omaa vaurauttaan. Olisi tarkeaa tutkia, miten
kansalaisten sosiodemografinen asema ja asuinpaikka vaikuttaa jarjestelman kaytt6dn, ja miten
sita voitaisiin edistaa erityisesti pienituloisten keskuudessa.
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