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LAUSUNNON ANTAJASTA

YLEISTA

SATO on paaasiassa elakevakuutusyhtididen omistama asuntosijoitusyhtid, jonka omistuk-
sessa on noin 23 000 vuokra-asuntoa Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietaris-
sa. SATO on toiminut vastuullisena vuokranantajana ja merkittdvana vuokra-asuntojen
tuottajana yli 70 vuoden ajan. Asuntokantamme sisaltdd seka vapaarahoitteisia etté valtion
tukemia vuokra-asuntoja. Olemme sijoittaneet 2000-luvulla vuokra-asuntoihin yli miljardi
euroa. Vuosina 2010-11 toteutimme n. 700 asuntoa ns. valimallin korkotuella pitk&aikai-
seen omistukseemme padasiassa paakaupunkiseudulle.

Koska omistajille on tarkeata sijoittaa varansa tuottavasti, SATO lopetti valtion tukeman
yleishyddyllisen vuokra-asuntotuotannon v. 2000 yleishyodyllisyyslainsaadannén voimaan-
tulon jalkeen, toteutettuaan siihen asti vuosittain 500-800 po. asuntoa.

Vuokra-asuntojen kysynta kasvaa edelleen voimakkaasti kaupungistumisen, vaestén
ikd&ntymisen, pienten kotitalouksien maaran kasvun ja maahanmuuton seurauksena. Ky-
synta kohdistuu ensisijaisesti pieniin asuntoihin paakaupunkiseudulla. Samaan aikaan
vuokra-asuntojen saatavuus on heikentynyt ja uusien vuokrasuhteiden vuokratasot nous-
seet tarjonnan vahaisyydesta johtuen.

Vuokra-asuntojen saatavuuteen on vaikuttanut kasvaneen kysynnan lisaksi mm. se, etta
valtion tukeman tuotannon siséltamat tukeen ndhden kohtuuttomat rajoitukset ovat esta-
neet yksityisten toimijoiden valtion tukeman uudistuotannon. Vuokra-asuntomarkkinoilta on
jaényt yleishyddyllisyyslainsdadannon johdosta puuttumaan pelkastaan SATOnN uudistuo-
tantoa lahes 10 000 asuntoa.

Suhdanneluontoinen ns. valimallin korkotuki toi alalle uusia toimijoita ja lisasi hetkellisesti
vuokra-asuntotuotantoa. Sen sijaan valtiontakausmallilla ei ole ollut, eik& mielestamme ole
jatkossakaan, vuokra-asuntotarjontaa lisdévaa vaikutusta tuen ja rajoitusten epasuhdan
johdosta.

Yleinen taloustilanne on heikentynyt nopeasti ja rahoituksen saatavuus vapaarahoitteiseen
vuokra-asuntotuotantoon vahenee kaiken aikaa. Samanaikaisesti kiinnostus omistusasu-
mista riskittbmampaan vuokralla asumiseen kasvaa. Tallaisessa toimintaympéaristossa val-
tion rooli vuokra-asuntotuotannon aikaansaamisessa korostuu. Tall6in valtion taloutta rasit-
tamattomien keinojen kayttaminen nousee erittéin merkitykselliseksi.

KAKSINKERTAISET RAJOITUKSET POISTETTAVA

Asuntojen omistamiseen liittyvia rajoituksia tulisi merkittavasti keventaa poistamalla ns.
yleishyddyllisyyslainsaadannon ikuiset omistajarajoitukset, erityisesti tuoton tuloutusta ja
lainan ja vakuuden antoa koskevat rajoitukset Mielestimme valtion tukemaan tuotantoon
pitéisi liittyd vain maaraaikaiset rajoitukset. Myts maaraaikojen pituuden tulisi olla kohtuul-
linen suhteessa valtion tukiaikaan.
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Omakustannusperusteisen vuokranmaarityksen johdosta valtion tuki kohdentuu asukkaille
taysimaaraisena ja kohdekohtaiset vuokra-asuntokayttd- ja luovutusrajoitukset jatkuvat vie-
1 tuen paattymisen jalkeenkin. Kun valtion tuki on paattynyt ja viimeistaan, kun kaikki koh-
derajoitukset ovat paattyneet, on omistajalla oltava mahdollisuus hyddyntaa asunnoista
kertyva tuotto vapaasti ja kehittdd asuntokantaansa monipuolisesti.

Nykyisessa toimintaymparistossa pankkien vakuusvaatimukset kasvavat ja vapaarahoittei-
sen vuokra-asuntotuotannon rahoittaminen edellyttda jo 1,4-1,5 -kertaista ylivakuutta.
Yleishyddyllisessa omistajayhtiossé vapaana olevien vakuuksien kayttaminen saman kon-
sernin muun kuin yleishyodyllisen vuokra-asuntotuotannon rahoittamiseen pitéisi olla mah-
dollista. Talla edesautettaisiin uusien vuokra-asuntoinvestointien aikaansaamista merkitta-
vasti.

20 VUODEN KORKOTUKILAINOITUS OTETTAVA KAYTTOON

Nykyisin kaytossa olevia valtion tukimuotoja tulisi laajentaa ottamalla kayttdon 20 vuoden
korkotukilainoitusmalli. TA&ma tuotanto tulisi voida toteuttaa yleishy6dyllisen toiminnan ulko-
puolelle. Korkotukiaika, rajoitusaika ja rajoitusten sisalté muodostaisivat kokonaisuuden,
joka merkittavasti kannustaisi toimijoita vuokra-asuntoinvestointeihin. Vallitsevassa korkoti-
lanteessa ei valtion korkotukea edes olisi ja tuki muodostuisi kaytannéssa korkoriskin hallit-
tavuudesta ja valtion taytetakauksen vaikutuksesta vieraan pd&doman maaraéan ja ehtoihin.

RAKENTAMISKUSTANNUKSIIN VAIKUTETTAVA SAANNOKSIA KEVENTAMALLA JA PROSES-
SEJA TEHOSTAMALLA

LOPUKSI

Suomessa on pitkaan ollut vallalla suuntaus, jossa rakentamisen laatuvaatimukset ovat ol-
leet etusijalla rakentamisen kustannuksiin verrattuna. Kaavoituksella ja rakentamisen nor-
meilla edellytetdén toteutettavaksi entista monimuotoisempia, esteetttmampia, suurempia
ja laadukkaampia vuokra-asuntoja rakenteellisine pysékdintiratkaisuineen, vaestésuojineen
ja yhteistiloineen. Toteutuskustannukset ovat suoraan verrannollisia vuokratasoon. Kun
asiakkaiden maksukyky ja vuokrataso eivéat kohtaa, vaarantuu toiminnan kannattavuus, ei-
k& uusia asuntoja toteuteta. Jotta aikaansaataisiin jarkeva kustannustaso ja toteutusaika,
on rakentamisen normiohjaukseen, kaavoitus-, lupa- seka valitusprosesseihin vaikutettava
siten, ettd toimijoiden toimintavapaus vuokra-asuntojen toteuttamisessa kasvaa.

SATO haluaa korostaa, ettéd vuokra-asuntotarjonnan ja ennen kaikkea monipuolisen vuok-
ra-asuntotarjonnan lisdéaminen on varmin tapa aikaansaada vakautta vuokra-asuntomark-
kinoille. Nykyisen asuntolainséddannon puitteissa valtion tukeman uudistuotannon toteut-
taminen jad yksinomaan kuntien vastuulle. Tavoitteena tulisi mielestamme olla uudistuo-
tannon aikaansaaminen tasaisesti kaikissa suhdannetilanteissa ja monien toimijoiden pitk&-
jAnteiseen omistukseen.
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