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SATO OYJ:N LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSEKS| EDUSKUNNALLE KIINTEISTOVEROTUKSEN
ARVOSTAMISUUDISTUSTA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Yleista

Sato Oyj (SATO) omistaa padkaupunkiseudulla sekd Tampereella ja Turussa n. 25 000 asuntoa
ja on yksi Suomen suurimmista vuokranantajista. Kiinteistoliiketoiminnan pitkajanteinen ja
liketaloudellisesti kannattava harjoittaminen edellyttdd mahdollisimman vakaata
toimintaymparistda, jossa kustannuskehitys on mahdollista arvioida.

Toimiala on covid-19-pandemian ja Ukrainan sodan aiheuttaman inflaation, rahoituksen
epavarmuuden, hintatason yleisen nousun, kiinteisténpidon hyddykkeiden kustannustason
nousun johdosta tilanteessa, jossa ennakoimattomat muutokset kiinteistéveroon voivat
yhteisvaikutuksellisesti edella lueteltujen seikkojen kanssa aiheuttaa merkittavia negatiivisia
vaikutuksia kannattavan liikketoiminnan harjoittamiseen.

Asuntovuokramarkkinat ovat covid-19-pandemian johdosta asetettujen rajoitustoimenpiteiden
vuoksi muuttuneet, ja etenkin pienikokoisia suurten kaupunkien keskustoissa sijaitsevia vuokra-
asuntoja on vapautunut markkinoille poikkeuksellisen paljon. Toimialan kyky ottaa vastaan
merkittavia muutoksia kiinteistonpidon kustannuksiin viranomaisten toimesta on huonompi kuin
ennen pandemiaa, koska kiinteistonpidon kustannusten nousua ei ole tdhan mennessa voitu
vieda vuokriin taysimaaraisesti. SATOn kasityksena on, etta edelld kuvattujen seikkojen
yhteisvaikutus esitetyn kiinteistdverouudistuksen kanssa voivat johtaa rakennushankkeiden
merkittaviin lykkayksiin, joiden vaikutus Suomen rakennusteollisuuteen on negatiivinen ja siten
epatoivottava. Rakennusteollisuuden ollessa vahvasti jalkisyklinen toimiala, tulevat vaikutukset
nakymaan viiveella.

Nakemyksia hallituksen esityksesta

Hallituksen esityksen tavoite kiinteistoveron muuttumisesta lapinakyvampaan ja
kiinteistbnomistajia tasapuolisemmin kohtelevaan suuntaan on SATOn nakemyksen mukaan
positiivinen asia. SATOn nakemyksena kuitenkin on, etté hallituksen esityksessa ehdotettu 30
%:n leikkuri on asetettu tasolle, joka tosiasiallisesti johtaa kuitenkin kohtuuttomiin
kustannusnousuihin, etenkin ammattimaisille toimijoille. Esitetty leikkuri on SATOn nakemyksen
mukaan raikedssa ristiriidassa hallituksen esityksessa esitetyn tavoitteen kanssa, jonka
mukaisesti "Kiinteistéverouudistus ei saa johtaa kohtuuttomiin muutoksiin kenenk&éan
kiinteistéverossa.” SATOn nakemyksena leikkuri tulisi asettaa huomattavasti kohtuullisemmalle
tasolle, esimerkiksi 10 %:n nousuun.

Hallituksen esityksessa on kirjattu, etta kiinteistdverouudistuksella ei tavoitella verokertyman
kasvua kuntatasolla. Tastad huolimatta kuntien harkintavaltaan jatetdan veroprosentin asettaminen
tiettyjen rajojen puitteissa, jolloin kuntien on kuitenkin tosiasiallisesti mahdollista tavoitella
kiinteistdverouudistuksella kiinteistdveron kasvua. SATOn nakemyksen mukaan ko. mahdollisuus
tulisi poistaa esimerkiksi asettamalla kuntien kiinteistdveroprosentit verokertyman suhteen
neutraalille tasolle.
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Maapohjan arvostusta koskevien hintakarttojen puuttuessa on mahdotonta luotettavasti arvioida
uudistuksen kokonaisvaikutusta. Hintakarttoja koskevan alueellisen maarittelyn osalta SATO
toteaa, ettd hyvinkin pienet mikrosijainnin muutokset saman kaupunginosan sisalla voivat
vaikuttaa merkittavasti maapohjan arvoon. SATO toivoo, ettd hintakarttojen valmistelussa
kiinnitetdan erityistd huomiota kaupunkien sisaisiin aluemaarityksiin.

SATOn mielesta ehdotettuun verotusarvon maaritykseen liittyy merkittavia epavarmuustekijoita,
vaikka tavoite verotusarvon maarittdmisesta kdypaan arvoon on hyva. Maapohjan verotusarvon
perustuessa toteutuneisiin kauppahintoihin, edellyttaa luotettavan arvion laatiminen riittdvan
edustavaa kauppojen maaraa. Tama korostuu seka harvaan asutuilla alueilla, joissa kauppojen
absoluuttinen lukumaara on vahainen, etta tiiviin kaupunkirakentamisen alueilla, joissa riittdvan
edustava otos vertailukauppoja kiinteiston mikrosijainnin takia saattaa jaada puuttuman.

SATOnN nakemyksena on, ettd rakennuksen kdyvan arvon maarittdminen yksinomaan
Tilastokeskuksen rakennuskustannusten pohjalta ei huomioi riittdvalla tarkkuudella rakennuksen
ominaisuuksia, eikd mydskaan kohteen kaypaa arvoa vapailla markkinoilla. Ottaen huomioon
sen, ettd rakennuksen verotusarvo ehdotetaan maaraytyvaksi edella kuvatulla tavalla
rakennuskustannusten perusteella, pitdd SATO ongelmallisena ja epajohdonmukaisena sita, etta
rakennusten ikdalennus kuitenkin porrastetaan alueellisten erojen mukaisesti. Mikali rakennuksen
verotusarvo halutaan maarittaa esityksessa kuvatulla tavalla keskimaaraisten
rakennuskustannusten kautta, ottamatta huomioon rakennuksen yksil6llisia ominaisuuksia ja
todellista kdypaa arvoa vapailla markkinoilla, tulisi my6s ikdalennukset kohdentaa vastaavin
perustein, huomioimatta rakennuksen yksil6llisia ominaisuuksia, kuten sijaintia.

SATO lisaksi huomauttaa, etta ikdalennusten alueellisen eriytymisen perusteena ollut
selvitysaineisto on ollut massa-aineistoa, jossa ei ole kyetty ottamaan huomioon rakennuskannan
yksil6llisid ominaisuuksia, ja siten aineistosta tehdyt paatelmat eivat perustu kattavaan ja
luotettavaan otantaan. Asuinkerrostalojen kdypaan arvoon vaikuttaa mm. toteutettujen
kunnossapitotdiden, peruskorjausten ja perusparannusten oikea-aikaisuus ja laatutaso, eika
selvityksen perusteella ole voitu osoittaa, etta aineistossa olisi vertailu keskenaan tasalaatuista
rakennuskantaa. SATO ehdottaa, ettéd ikdalennukset tulisi kohdistaa rakennustyypeittdin saman
maaraisina riippumatta rakennuksen sijaintipaikkakunnasta, silla rakennuksen elinkaari samoilla
rakennustuotteilla ja rakennuskustannuksilla on |&htokohtaisesti vastaava.

SATO toteaa, etta hallituksen esityksessa esitetty nakemys siita, ettd ARA-kohteiden maapohja
seka rakennukset tulisi arvostaa vastaavin perustein kuin muiden asuinrakennusten, on oikea.
ARA-toimijoiden seka kohteissa asuvien vuokralaisten tukeminen on tarkoituksenmukaista tehda
muunlaisin instrumentein. Asuntotuotantotukijarjestelman tulee olla I&pindkyva ja tuki kanavoida
tukijarjestelman kautta.

Lopuksi

SATOn nakemys on, etta uudistus tulisi palauttaa valmisteluun ja julkaista uudelleen lausunnolle,
kun hintakartat on julkaistu, jotta esityksen vaikutuksia olisi tosiasiallisesti mahdollista arvioida ja
siten lausua esityksesta tarkoituksenmukaisella tavalla. Lisdksi SATO esittda vakavan huolen
siita, etta kiinteistovero tulee tosiasiassa nousemaan, ja talla tulee olemaan merkittavia
negatiivisia vaikutuksia seka kiinteisté- ettad rakentamisalaan ja siten kansantalouteen.
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