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Lausunto ymparistoministerion muistiosta 20.12.2021 "Pitkan korkotukimallin kehittdminen
2021-2022 - Suuntaviivat”

Ymparistdministerio on esittanyt lausuntopyynnon koskien asuntorakentamisen pitkan
korkotukimallin kehittamista koskevan hallituksen esityksen valmistelua.

Lausunnon antaja SATO Oyj konserniyhtidineen on vuokranantaja ja asuntorakennuttaja, joka
omistaa 26 600 vuokra-asuntoa suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa. SATO-konserni
rakennuttaa jatkuvasti uusia asuntoja paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.

SATO-konserni tekee uudisrakennushankkeissa tiivista yhteistyota korkotuettua asuntotuotantoa
toteuttavien tahojen, kuten kaupunkien omien vuokra-asuntoyhtididen ja sdatididen, kanssa etenkin
rakennettavien alueiden pysakaointijarjestelyihin ja yhteisiin alueisiin liittyen.

SATO Oyj esittda alla lausuntonsa ymparistoministerion 20.12.2021 paivatysta hallituksen esityksen
valmistelua koskevasta muistiosta.

1. Pysakointipaikkojen omistus- ja hallintamuoto

1.1. Muistiossa esitetty ehdotus pysakdintipaikkojen omistuksen ja hallinnan jarjestamisesta
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Sanna Marinin hallituksen ohjelmassa on linjattu, ettd kohtuuhintaisen asuntotuotannon pitkan
korkotuen tukijarjestelma uudistetaan, jotta siita tulee nykyista kannustavampi ja lapindkyvampi.
Lausunnon kohteena olevassa muistiossa luetellaan toimenpiteita korkotukimallin tekemiseksi
entista lapindkyvammaksi (s. 3 - 4). Yhtena toimenpiteend lapindkyvyyden lisdamiseksi ehdotetaan,
etta

”... hallituksen esitysta valmisteltaessa etsittaisiin ratkaisuja korkotukilainan vakuuksiin liittyviin
haasteisiin, jotka johtuvat ARA-kohteiden autopaikkojen rakentamisesta muulle tontille osana
laajempaa pysakdintiratkaisua. Viime vuosina erilliselle LPA-tontille rakennettavat pysakointihallit
ovat yleistyneet myods ARA-tuotannossa, ja niihin liittyvat sopimusjarjestelyt ovat olleen vaihtelevia.
Jarjestelyjen moninaisuus ja hankekohtainen arviointi vakuuden riittavyydesta hidastuttaa
lainahakemuksen kasittelya ja heikentda korkotukilainamallin ennustettavuutta ja lapinakyvyytta
lainanhakijan ndakdkulmasta. Ensisijainen tapa jarjestdaa autopaikoitus olisi madrdaosainen omistus ja
hallinnanjakosopimus. Lakimuutoksella tarkennettaisiin, etta rakennus- ja kiinteistorasite tai niihin
verrattavissa oleva sopimusjarjestely katsottaisiin korkotukilain 30 §:ssa tarkoitetuksi muuksi
keskuksen hyvaksymaksi vakuudeksi.”

SATO Oyj kannattaa muistiossa esitettya nakemysta siitd, ettd ratkaisuja korkotukilainan vakuuksiin
liittyviin haasteisiin etsitdan hallituksen esitysta valmisteltaessa. SATO Oyj kuitenkin katsoo, etta
muistiossa korkotukilain 30 §:3an esitetty tarkennus ei ole sellaisenaan riittava, vaan sita tulee
muuttaa jaljempana esitetyin perustein. Keskeista on, etta hallituksen esityksen valmistelussa on
otettava huomioon tehtavan muutoksen vaikutukset ARA-tuotantoa laajemmin myo6s koko
uudisasuntotuotantoon. Korkotukilainan vakuuden maarittely vaikuttaa sekda ARA-toimijoihin etta
niiden kanssa yhteisty6ta tekeviin vapaarahoitteista asuntotuotantoa rakennuttaviin toimijoihin.

1.2. Pysakaointihallit- ja laitokset ovat yleinen pysakdinnin toteutusmuoto kasvukeskuksissa

Kuten muistiossa todetaan, asuntotuotantotontista erilliselle LPA-tontille tai muulle erikseen
pysakointiin varatulle alueelle toteutettavat pysdkointihallit ja -laitokset ovat nykyaan tyypillisia
pysakdintiratkaisuja etenkin tiivimmin rakennetuilla alueilla, joilla maan hinta on korkea. Ratkaisu
perustuu kuntien ja kaupunkien vahvistamiin asemakaavoihin, joissa tavoitellaan pysakoéinnin
keskittamista tietyille alueille ja maanvaraisen pysakoéinnin vahentamista asuintonteilla. Pysakoinnin
keskittamisen tavoitteena on mm. luoda parempaa kaupunkiymparist6a rauhoittamaan
ajoneuvoliikennetta asuinalueella. Kyse ei siis ole tontinomistajien omista ratkaisuista.
Pysakdintihalleihin ja -laitoksiin on mahdollista sijoittaa autopaikkoja useaan kerrokseen ja
tehokkaammin kuin maanvaraisille pihapaikoille tai pysakdintikentille. Halli- ja laitospaikat ovat
my06s maanvaraispaikkoja huomattavasti kalliimpia toteuttaa, joten niiden toteutuskustannusten
alentamiseen kohdistuu erityisen kova paine. Pysakodintihallit ja -laitokset palvelevat tyypillisesti
useamman tontin rakennuksia eli niihin sijoitetaan muidenkin kuin korkotuettua asuntotuotantoa
toteuttavien toimijoiden rakennushankkeiden autopaikkoja. ARA-sdantelyyn tehtavilla muutoksilla
on siten vaikutusta myds laajemmin muuhunkin asuntotuotantoon. Pysdkoinnin
toteutuskustannukset ovat sekd ARA-tuotannossa ettd vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa
merkittava tuotannon hintaan ja kannattavuuteen vaikuttava tekija. ARA-tuotannossa
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rakentamiskustannukset vaikuttavat myos vuokralaisilta omakustannusperiaatteen mukaan
perittaviin vuokriin.

1.3. Kiinteistdn maaraosainen omistus tai rasitejarjestelyt eivat sovi pysakointilaitoksiin

Pysakaointihallin tai -laitoksen omistamisen ja hallinnoinnin jarjestaminen kiinteistén maardosaisen
omistuksen ja hallinnanjakosopimuksen avulla tai rasitejarjestelyilld on epakaytannollinen ja
keinotekoinen tapa verrattuna pysakointihallin tai -laitoksen omistavan ja hallinnoivan
kiinteistoyhtion osakeomistukseen. Pysakointihallin tai -laitoksen hallinto, yllapitoon ja korjauksiin
liittyva rahaliikenne seka pysakoinnin toteutuksen ja toiminnan edellyttamat sopimukset, kuten
urakka-, huolto-, isdnndinti-, sahko-, pysakéinninvalvonta- ja vakuutussopimukset, on
tarkoituksenmukaista ja yksinkertaista jarjestaa pysakointilaitoksen omistavan pysakointiyhtion
kautta. Hallinnanjako- ja rasitesopimuksilla em. asioiden jarjestaminen on epakaytannollista ja
vaikeaa etenkin, jos pysakointihalli tai -laitos on useiden eri omistajien asuinrakennusten kaytossa.

Mikali ARA-toimijat voivat saada korkotukilainaa ainoastaan tietyn omistus- ja hallintamuodon
pysakdintiratkaisuille, tdma vaikuttaa pahimmillaan useamman korttelin kaikkien toimijoiden
rakennushankkeiden rahoitukseen ja toteutukseen. ARA-toimija, joka ei voi tulla muiden toimijoiden
tapaan pysakointiyhtion osakkeenomistajaksi, aiheuttaa huomattavaa lisatyota ja -kustannuksia
pysakdinnin hallinnolliselle jarjestamiselle. Kdytannodssa ARA-toimijoiden pysakointipaikkojen
omistus joudutaan jarjestamaan pysakointiyhtiosta erillisilla epakaytannollisilla
hallinnanjakosopimuksilla tai 3D-kiinteistojarjestelyilla siten, ettd osan pysakointilaitoksesta omistaa
pysakointiyhtio ja osan ARA-toimija. Pysdakodinti olisi jarjestettava keinotekoisilla ratkaisuilla, jotka
antavat epdaselvan kuvan pysakadintilaitoksen omsituksesta ja hallinnosta ja heikentavat
pysakointipaikkojen omistuksen lapindakyvyytta.

Hallinnanjakosopimuksella omistettujen laajojen kiinteistokokonaisuuksien omistusrajat ovat usein
ulkoisesti havaittavissa, koska hallinnanjakosopimusta kdytetdan instrumenttina jakamaan tontti ja
sen rakennusoikeus toimintokohtaisesti. Talloin kiinteistokokonaisuuden omistuksen rajat ovat myos
ulkoisesti havaittavissa (vrt. kauppakeskuksen paalle toteutettu asuinrakennus). Mikali
pysakadintilaitos jaetaan hallinnanjakosopimuksella omistettuihin alueisiin, ei ulkopuolisen ole
mahdollista havaita omistusrajojen muuttumista rakennuksen ollessa yksi kokonaisuus, ja tall6in
jarjestely heikentda olennaisesti kiinteistonomistukseen liittyvaa avoimuutta.

Erityisesti on syyta myds huomioida, etta pysakdintipaikkoja toteutetaan usein asemakaavan
edellyttdama maara, jolloin keskitettyyn pysdkdintilaitokseen sijoitettavat kunkin toimijan autopaikat
harvoin noudattavat esimerkiksi pysakointitasoja. Tdma johtaa siihen, ettd ARA-toimija saattaa
omistaa hallinnanjakosopimuksen perusteella esimerkiksi 1/3 pysakointilaitoksen tietysta
kerroksesta muun osan pysakointilaitoksesta ollessa kiinteistoyhtion omistuksessa. On
hallitusohjelmassa asetetun lapindkyvyystavoitteen vastaista luoda jarjestely, jossa
kiinteistonomistuksen rajat hamartyvat etenkin ulkopuolisille, mutta myds omistajien kesken.
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Lausunnon kohteena olevassa muistiossa esitetty korkotukilakiin lisattavaksi endotettu suoran
kiinteistonomistuksen tai rasitejarjestelyiden vaatimus on tdsta syysta sellaisenaan kohtuuton eika
vastaa hallitusohjelmassa asetettuja tavoitteita.

1.4. Pysdkointilaitoksen toteutuskustannusten ALV-vahennysmahdollisuus

Vapaarahoitteista asuntotuotantoa toteuttavat toimijat ovat siirtyneet jarjestamaan pysakoéinnin
usein ensisijaisesti ns. ”ALV-parkkeihin” viimeaikaisen pysakointilaitosten toteutuskustannusten
arvonlisdveron vahennyskelpoisuutta koskevan oikeuskdytannon muututtua EU-saadoksia
vastaavaksi. ALV-parkit edellyttavat pysakdintilaitoksen omistavan ja pysakdintitoimintaa
harjoittavan pysakdintiyhtion perustamista. Tama pysakointiyhtio hakeutuu toiminnastaan
arvonlisdverovelvolliseksi ja se harjoittaa arvonlisdaverovahennykseen oikeuttavaa toimintaa.

Pysakodintipaikkojen toteuttamisen ALV-vdahennysmahdollisuudella on huomattava vaikutus
pysakoinnin toteutuskustannuksiin. Lausunnon kohteena olevassa muistiossa esitetty ARA-
toimijoilta edellytetty pysakoinnin omistusmuoto kdytdnnossa usein estda ALV-
vahennysmahdollisuuden myds muilta toimijoilta, joiden pysakointipaikkoja sijoitetaan
pysakointilaitokseen. Tdma aiheuttaa ongelmia ja intressiristiriitoja ARA-toimijoiden ja
vapaarahoitteisen asuntotuotannon toteuttajien yhteistyossa ja pysakointiratkaisuiden yhteisessa
toteuttamisessa. Kdytanndssa eri osapuolten intressien sovittamiseksi pysakdintilaitosten omistus
taytyisi jakaa keinotekoisesti ARA-toimijan ja pysakdintiyhtion omistamiin osiin joko hallinnanjaolla
tai 3D-kiinteistonmuodostuksella.

Yhteiskunnallisena tavoitteena tulee olla, ettd ARA-toimijoiden kaytettavissa olevat keinot
rakentamiskustannusten alentamiseen ja siten ARA-vuokralaisten kustannusten alentamiseen,
olisivat taysimaaraisesti kaytossa. Nyt muistiossa esitetyt pysakointia koskevat tavoitteet johtavat
korkeampaan ARA-vuokralaisten kustannustasoon, mika on vastoin hallitusohjelman tavoitteita.

1.5. Pysakaointiyhtion osakkeiden kayttd korkotukilainan vakuutena tulee mahdollistaa

Pysakdintiyhtion osakkeiden kaytto korkotukilainan vakuutena tulee mahdollistaa yhta hyvana
vaihtoehtona kuin kiinteistépanttioikeus suoraomisteiseen kiinteistéon. Vakuusinstrumenttina
kiinteistoyhtion osakkeet ovat kdytanndssa yhta turvallinen ja ldapindkyva vakuusmuoto kuin
kiinteistopanttioikeus.

Mikali pysakointiyhtion osakkeiden vakuuskayttoa ei mahdollisteta ARA-toimijoille, vain sellaiset
yleishyodylliset toimijat, joilla on omia varoja niin paljon, ettd pysakointi voidaan toteuttaa ilman
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korkotuettua rahoitusta, voivat olla osallisina yhtiomuotoisissa pysakdintilaitoksissa ja saada
hyvakseen pysakodintilaitoksen ALV-vdahennysoikeuden. Tama hankaloittaa ja viivastyttaa
uudistuotannon rakentamista ja aiheuttaa turhia ylimaaraisia kustannuksia kaikille osapuolille,
erityisesti ARA-toimijoille. Lisaksi ARA-toimijat joutuvat keskendan hyvin eriarvoiseen asemaan.

2. Jatkovalmistelussa huomioon otettavat tavoitteet ja muutokset

SATO Oyj toteaa edelld esitetyin perustein, ettd korkotukilakiin tehtavien muutosten
jatkovalmistelussa tavoitteiden tulee olla seuraavat:

1) ensisijainen tapa jarjestaa ARA-tuotannon autopaikoitus tulee olla maardaosainen omistus ja
hallinnanjakosopimus tai pysakointilaitoksen omistamista varten perustetun pysakdintiyhtion
osakkeenomistus; ja

2) korkotukilain 30 §:ssa tarkoitetuksi muuksi keskuksen hyvaksymaksi vakuudeksi tulee katsoa
rakennus- ja kiinteistOrasite tai niihin verrattavissa oleva sopimusjarjestely tai pysakointilaitoksen
omistamista varten perustetun pysakdintiyhtion osakkeet.

Muutos on valttamaton kohtuuhintaisen asuntotuotannon pitkan korkotuen tukijarjestelman
lapinakyvyyden lisdaamiseksi ja keinotekoisten pysakdintipaikkojen omistusjarjestelyiden
vahentamiseksi seka kustannussaastdjen mahdollistamiseksi myds ARA-toimijoille. Lisaksi muutos
mahdollistaa paremmin ARA-asuntotuotannon tavoitteiden yhteensovittamisen vapaarahoitteisen
asuntotuotannon tarpeiden kanssa ja helpottaa siten uudisasuntotuotannon toteuttamista ja
alentaa pysakointirakentamisen kustannuksia.

SATO Oyj
Antti Aarnio Katri Innanen
Toimitusjohtaja Lakiasiainjohtaja

Lievonen Pauliina

Lausuntopalvelu.fi 5/6



SATO Oyj

Lausuntopalvelu.fi 6/6



