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LAUSUNNONANTAJASTA

SATO on toiminut vastuullisena vuokranantajana ja merkittavana vuokra-asuntojen
tuottajana lahes 80 vuoden ajan. SATOIlla on merkittava rooli kaupungistumiskehi-
tyksen mahdollistajana ja asumisratkaisujen tarjoajana. Omistuksessamme on yh-
teensad noin 25 500 asuntoa lahinnd Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa. Kas-
vatamme asuntotarjontaa paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa, joihin suu-
rin osa muuttoliikkeesta kohdistuu.

Tavoitteenamme on tarjota kattavat vuokra-asumisen vaihtoehdot ja palvelut seka
erinomainen asiakaskokemus. Kehitdmme monipuolisia asumisratkaisuja erilaisiin
asumistarpeisiin seka tuotamme asiakkaillemme arkea helpottavia etuja ja elamyksia.
Edistamme toiminnallamme kestavaa kehitysta ja aloitteellisuutta. Sato toimii pitka-
janteisesti ja kannattavasti. Huolehdimme asunto-omaisuudestamme riittavin kor-
jaus- ja perusparannusinvestoinnein.

KOHTUUHINTAISESTA ASUMISESTA

SATO Oyj

Ratkaisujen hakeminen kohtuuhintaisen asumisen tarpeeseen tuottaa uusia l&hesty-
miskulmia, mika on sindnsd myénteinen asia. Erityisesti uusien omistusasumisen
mallien kehittdminen on tervetullutta. Ongelman ytimeen on kuitenkin vaikeaa paasta
eikd nyt esitetty asunto-osuuskuntamalli tuo siihen ratkaisua.

Miksi asuminen on kallista? Vaesto keskittyy kaupungistumisen myéta entista vah-
vemmin kasvukeskuksiin: Suomessa kehitykseen vaikuttavat sekd maahanmuutto
ettd maaltamuutto. Syyt asumisen kalleuteen 16ytyvat maanhinnasta, rakentamisen
[a asumisen kustannuksista seké kaavoituksen yksityiskohtiin menevista ohjailusta.
Ottamatta kantaa kustannuserien hyvaksyttavyyteen, voidaan todeta. ettd seké ra-
kentamisen ettd asumisen kustannuksista noin 40 % aiheutuu erilaisista veroista,
mikd maara kertautuu asumisen eri vaiheissa.

Vuokra-asumisen kentéssad Suomessa on neljén tyyppisia tilanteita:

- tuotantotuettuja asumisratkaisuja, joissa asukas lisaksi saa asumis- ja muita tukia
asumiseensa;

- tuotantotuettuja asumisratkaisuja, joihin ei lity asukkaan saamia tukia;

- markkinahintaisia ratkaisuja, joissa asukas saa asumis- ja muita tukia asumi-
seensa; sekd
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- markkinaehtoisia vuokra-asumisratkaisuja, joihin ei liity asukkaan saamia tukia.
Lisaksi asumistukea on mahdollista saada omistusasumiseen. Asukkaita palvelevat
tasa-arvoisimmin asumisen tuet, jotka kohtelevat samassa tilanteessa olevia ruoka-
kuntia samalla tavalla.

Voidaan perustellusti ajatella, ettd asuminen on aina ollut kallista kunkin hetken asun-
nontarvitsijoiden nadkokulmasta. Vanhat asunnot vaikuttavat talla hetkella edullisilta,
jos unohdamme inflaation ja tulotason muutosten vaikutukset vuosikymmenten ai-
kana. Kohtuuhintaisuutta tarkasteltaessa nykytilan analyysi on ehdotuksessa jaanyt
tekemattd. Lahidén vanhassa talossa oleva asunto ei ole véalttdmatta asumiskelvoton.
Hyvat likenneyhteydet ja ajallaan toteutetut peruskorjaukset johtavat hyvaan asumis-
ratkaisuun kohtuullisen hintatason sailyessa. Ennakollinen varautuminen korjauksiin
ja peruskorjauksiin on viisasta kiinteisténpitoa. Mita tasaisemmaksi menovirta muo-
dostuu, sitd paremmin asukkaiden talous on suunniteltavissa.

Selvityksessa ehdotettu yhteiskunnan tuki asunto-osuuskunnalle olisi osittainen val-
tion téytetakaus. Sen vaikutus asumiskustannuksiin on nykyisell& korkotasolla varsin
vahainen. Vaikuttaa ylimitoitetulta, ettd valtion osittaisen taytetakauksen vuoksi jér-
jestelma pitédd viedd asumisen yleishyddyllisyysnormiston ja EU:n SGEI-normiston
alle.

Tehdysta selvityksestd ei iimene, miten asunto-osuuskuntamalli turvaisi edullisem-
mat _rakennuksen hoitokustannukset kuin kaytéssa oleva asunto-osakeyhtidmalli,
jossa osakkaiden maksama hoitovastike perustuu suoraan yhtién kuluihin. Alempi
taso rakentamisen kustannusten osalta edellyttéisi joustavuutta rakentamista koske-
vissa maadrdyksissd, asemakaavoituksessa ia rakennuslupien myéntamisessa. Yksi-
tyiskohtaiset, rakennuksen ulkonakéon ja esim. kaytettavyyteen liittyvat vaatimukset
aiheuttavat merkittdvan kustannuseran rakentamisessa. Ehdotetussa mallissa kus-
tannusetua saatettaisiin jonkin verran saada vertailemalla perustajaosakkaan ja ura-
koitsijan katetta, mik& toisaalta on heijastus erilaisesta rakentajan vastuun laajuu-
desta.

Edelleen selvityksessd ehdotetaan, ettd kunnat voisivat ottaa vahvan roolin osuus-
kuntien toiminnan ohiaaiina. Saattaa olla, ettd kunnilla ei ole voimavaroja eikd mie-
lenkiintoa toimia ehdotetussa roolissa. Ottaen huomioon osuuskuntamallin kohde-
ryhma, se tarvitsee huomattavasti tukea hankkeiden toteuttamiseen ottaen huomioon
hankkeen suunnittelun, rakentamisen, juridiikan ja rahoituksen idriestdmisen.
Asunto-osuuskuntamallissa olisi myés huomioitava asuinrakennusten rakennuttami-
sen sekd asuntojen myynnin vastuukysymykset, jotka nykylainsadgdannén mukaisina
muodostuvat haasteellisiksi asunto-osuuskuntamallin kohderyhmaille.

Omien varojen maaraksi on suunniteltu 20 % ja 80 % rakentamiskustannuksista tulisi
kattaa osuuskunnan (tai asunto-osakeyhtién, mikali sellaista kaytetaan) lainalla, jol-
loin sekd asunnonomistajien ettd pankin riski maksamatta jasvistd rahoitusvastik-
keista kasvaa. Pankit huomioivat lainoituksessaan kohteen vakuusarvon ja pankkien
talla hetkelld yleisesti hyvdksyman lainoituksen ylaraja on 70 %.

Mallin voisi toteuttaa nykyiseen asunto-osakeyhtiémalliin pohjautuen, osuuskunta ei
tuo asiaan mitdan uutta.
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ASUNTOJEN HANKKIMISESTA JA LUOVUTTAMISESTA

Ehdotuksen mukaan asunto-osuuskunta voi rakennuttaa uusia asuntoja ja ostaa van-
hoja. Tyhjien ARA-vuokra-asuntojen ongelmaan ei tata mallia tulisi kuitenkaan mie-
lestdmme tarjota, silld tyhjien asuntojen riskit eivat nain poistu. Riskit vain siirtyisivat
asunto-osuuskunnan jasenille, joiden taloudellinen kantokyky on rajoitettu. Asunto-
osuuskuntamalli ei my&skaan helpota tydperaistd muuttoa, jos se sitoo viestdad taan-
tuville pakkakunnille, missa tyhjia asuntoja yleisimmin on.

Asunto-osuuskunnan myydessa asunnon tai talon, kauppahinta olisi vapaa. Kerty-
neilld varoilla maksetaan ensin kaikki velat, sen jalkeen asukkaille tuleva enimmais-
hinta ja loput tilitetdan yhteiskunnalle, puoliksi kunnalle ja puoliksi ARA:lle. Asukkaat
ovat maksaneet myés asuntojen rakentamiseen kohdistuvat lainanlyhennykset kor-
koineen, joten mahdollisen arvonnousun tilittdminen yhteiskunnalle on melkoinen tu-
lonsiirto osuuskunnan jaseniltd yhteiskunnalle ottaen huomioon osuuskunnan jdsen-
ten valintakriteerit. Samoin yksittdisen asunnonomistajan myydessa asuntonsa tuotto
on rajoitettu kahteen prosenttiin vuodessa laskettuna omistaja-asukkaan alkuperéi-
selle pddomalle. Kun omistaja-asukas kadytadnndssd maksaa asunnon rakentamiseen
kohdistuvat lainanlyhennykset korkoineen, ajatusta, ettd tuoton saisi vain alkuperai-
selle padomalle, ei voida pitdd hyvaksyttavana.

ARA-RAJOITUSTEN MYYNTIHINTAJARJESTELMAN MUUTTAMINEN
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Ehdotus sisaltdad myés ajatuksen ARA-rajoituksiin littyvan myyntihintajarjestelman
muuttamisesta kaytdnnossa ostohintajarjestelmaksi. Valtion tukemien vuokra-asun-
tojen kauppahinnat vapautuisivat sellaisenaan kokonaan saantelysta, mutta samalla
ostamiseen liittyvid ehtoja kiristettdisiin. Rajoituksenalaisen vuokra-asuntokannan
osalta ostaminen voitaisiin sallia vain toiselle nimetylle yleishy&dylliselle yhteisélle tai
kunnan omistamalle yhti¢lle ja vain jos ostaja voisi selvittaa, ettd kauppaan ei kayteta
sellaisia varoja, jotka ovat syntyneet yleishyddylliseen, rajoituksenalaiseen toimin-
taan liittyvista kassavirroista. Naita tuloja yhteis6illd on vahan tai ei lainkaan. Lainoi-
tuksen kadyttaminen edellyttaisi, ettéd yhteisolla olisi vakuuskelpoista omaisuutta. ARA
kuitenkin hyvaksyisi kauppahinnan ja uuden rahoituksen. Omakustannusvuokrissa
hankintakustannuksesta ei voisi ottaa huomioon nykyisen luovutuskorvauslaskennan
pohjalta indeksitarkistettujen omien varojen perusteella maaraytyvaa kustannusta.

Toimijoiden ndkokulmasta muutos ja sen tavoitteet ovat epédselvat. Mahdollisella
muutoksella ei tule olla muilta osin vaikutuksia nykyiseen s&dnndstdon: rajoitusaikoia,
rajoitusten laajuutta, rajoitusten kohdistumista tai omakustannusperusteisen vuok-
ranmaarityksen perusteita koskevia maarayksié ei tule muuttaa.
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JOHTOPAATOKSEMME
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Esitettyé mallia vaivaa aikaisemminkin esilla ollut ongelma: yhteiskunnan tuki kaytan-
nossa puuttuu mutta yleishyédyllisyysvaatimus ja siihen perustuvat rajoitukset ovat
ikuiset. Liséksi mahdollinen arvonnousu ohjataan kunnille ja ARAlle. Tamé vahent&a
jarjestelméan kiinnostavuutta toteuttajien eli tulo- ja varallisuusrajat tayttavien osuus-
kunnan jasenten keskuudessa ottaen viela huomioon jarjestelmaan liittyvat taloudel-
liset riskit.

Mikali ARA-rajoituksiin liittyvaa myyntihintajarjestelméaa muutetaan, se ei saa vaikut-
taa muilta osin nykyisiin maarayksiin. Rajoitusaikoihin, rajoitusten laajuuteen, luovu-
tuksiin, omakustannusperusteisen vuokran maaraytymiseen tai niiden kohdistumi-
seen liittyvid maarayksia ei tule muuttaa.

Paras tapa alentaa asumisen hintaa on kasityksemme mukaan varmistaa riittava
asuntotuotanto, joka takaisi kysynnén ja tarjonnan tasapainon. Tass4 tarjonnan maa-
ran kasvattamisessa ei ole merkitysta silld, tuotetaanko vapaarahoitteisia vai valtion
tukemia vuokra-asuntoja vai vapaarahoitteisia tai valtion tukemia omistusasuntoja.

Katsomme, ettd Suomessa on poikkeuksellisen toimiva malli asunto-omistuksen jér-
jestamiseen eli osakeyhtié ja asunto-osakeyhtié. Asunto-osuuskunta ei toisi siihen
mitadn uutta kuluttajaosuuskunta- eika tuottajaosuuskuntamallissa. Kasityksemme
mukaan asunto-osuuskuntamallin kaytto jaisi toteutuessaan vahaiseksi.

Helsingissa 15. syyskuuta 2017

SATO,Oyj
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~~"Katri Innanen __“Riitta Salo ' ‘\\_
lakiasiainjohtaja compliance officer

Panuntie 4, 00610 Helsinki « PL 401, 00601 Helsinki ¢ Puhelin 0201 34 4000
www.sato.fi e etunimi.sukunimi@sato.fi e Y-tunnus 0201470-5 e Kotipaikka Helsinki

4(4)



