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Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudestatulla
kuulluksi laki- ja lakimuutosehdotuksesta.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvojajakiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistystd, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisestiasunto-
osakeyhtiodista. Kiinteistoliiton jasenistdon kuuluu myods vuokrataloyhtioita.
Alueellisten jasenyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa noin 29 000 asunto- ja
kiinteistéosakeyhtiota (mm. opiskelija-asuntoyhteisoja).

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossaon jasenina noin
15 500 yksityishenkil6a tai muutatahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
likehuoneistojaan padosin asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

On myodnteista, ettd lausuntopalautteen pohjalta hallituksen esitystd on kehitetty
ja luovuttu esimerkiksisuomalaisen asumiskulttuurin sekd asunto-osakeyhtio- ja
vuokralainsdaadannon kannalta vieraasta asukkaan oikeutta
latausmahdollisuuteen koskevasta pykalaehdotuksesta. Piddmmekin tarkeana,
ettd tdssd yhteydessa keskitytddn sddntelemaan erirakennustyyppien
velvoitteista latausvalmiuksia koskien ja jatetdan puuttumatta yhtidoikeudellisen
saantelyn piiriin kuuluviin seikkoihin, kuten osakkaan taihdnen vuokralaisensa
latausmahdollisuutta koskevaan oikeuteen.

Kansallisen kunnianhimon lisdamista latauspisteasioissa suhteessa direktiivin
vaatimukseen eiole tarkoituksenmukaista toteuttaa lakitason sdantelylla. Nain
ollen esitimme muutettavaksihallituksen esitysta laajamittaisesti korjattavien
asuinrakennusten osalta (6 §). Vaatimukset tulee rajata direktiivin mukaisesti
koskemaan asuinrakennuksia, joissaon enemman kuin kymmenen
pysakointipaikkaa.
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6 § Laajamittaisesti korjattavan rakennuksen varustaminen
sdahkoajoneuvojen latauspisteilla tai latauspistevalmiudella

HE 23/2020 vp Kiinteistoliiton muutosehdotus

Laajamittaisen korjauksen kohteena Laajamittaisen korjauksen kohteena
olevaan asuinrakennukseen, jossaon | olevaanasuinrakennukseen, jossaon

enemman kuin nelja enemman kuin kymmenen
pysdkdintipaikkaa, on asennettava pysakointipaikkaa, on asennettava
latauspistevalmius siten, etta latauspistevalmius siten, etta
jokaiseen pysakointipaikkaan voidaan | jokaiseen pysakointipaikkaan voidaan
myO6hemmin asentaa latauspiste. myo6hemmin asentaa latauspiste.

| ]

Seuraavassa on tarkemmat perustelut muutosehdotuksellemme.
Suurin este sihkéautojen kalleus

Sdhkdautojen hankinnan merkittavimmaksi esteeksikoetaan eriselvityksissa
auton hankintahinta (esimerkiksi K-ryhma? ja LahiTapiola?). Nykyisten
sahkodautoilevien kotitalouksien tulotaso onkin todennakoéisestikorkeampikuin
keskiméaaraisten autollisten talouksien3.

Jo ennen koronaviruksen aiheuttamaa mullistusta sahkdautojen hankintahinta on
ollut lilan korkeavaltavaestolle ja hankintahinnan on arvioitu olevan rajoittava
tekija vield vuosiin 2023-2024 asti®. Samoin on arvioitu pullonkaulana olevanitse
autojen saatavuus, erityisestiakkujen osalta3.

On selvaj, ettd koronapandemia tulee heikentdmaan uusien autojen jamyos
sahkoautojen kysyntdaa*. Vaikutukset eivat valttamatta jaa lyhytaikaisiksi, vaan
esimerkiksiSuomen Pankin® mukaan nopea toipuminen kriisista nayttaa talla
hetkelld aiempaa epatodenndkdisemmalta.

Kysyntdpuolen haasteiden lisdksion hyva huomioida globaalin kriisin mahdolliset
vaikutukset autonvalmistajiin ja mahdollinen maailmanlaajuisen patoutuneen
kysynnan purkautuminen taloudellisen toimeliaisuuden ldhtiessa taas kayntiin.
On todettu autonvalmistajien kohdentavan sahkdautotarjontaa suurimmille

1 K-ryhmén asiakastutkimus 2018

2 | 3hiTapiolan Arjen katsaus —kyselytutkimus

3 Ladattavien autojen kayttajatutkimus - selvitys ladattavien hybridien ja
tdyssahkodautojen kayttotavoista. 2020. Autoalan Tiedotuskeskus.

4 Tiedote: Uusien autojen tilaukset romahtivat maaliskuun lopussa, 1.4.2020.

5 Skenaarioita Suomen talouden kehityksestd |dhivuosina, 7.4.2020. Euro & Talous.
Suomen Pankki.
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sahkdautomarkkinoille®, jolloin Suomen suhteellisen pienimarkkina-alue eiole
todennakoisesti prioriteettilistan karkipaassa rajoittaen saatavuuttaja
mahdollisestijopa vaikuttaen aikaisemmin tehtyihin sahkdautojen hinta-
arvioihin.

On esitetty, ettd latauspisteiden saatavuus taloyhtidissa olisi iso pullonkaula
sdhkodautojen maaran kasvulle. Asunto-osakeyhtidissa kehitys on kuitenkin talta
osin nopeaa, mika kdy konkreettisestiilmiKiinteistoliiton taman kevaan
korjausrakentamisbarometrin tuloksista’. Vastaajista yli 30 prosenttia arvioi
latauspisteitd toteutettavan seuraavan viiden vuoden aikana omassa
taloyhtitssa, mika tarkoittaa latauspistehankkeiden olevan todennakodisempia
kuin julkisivu-, katto- tai putkiremontit. Konkreettisestitaloyhtididen aktiivisen
toiminnan osoittaa se, ettd vastaajataloyhtidissa, joissa toteutetaan korjaushanke
vuonna 2020, seitseman prosenttia kertoo toteutettavan myds latauspiste tai
latauspisteita. Osuus on noin kolmanneksen suurempikuin kevaalla 2019 ja
raportoitujen hankkeiden kappalemaara on noin 65 % suurempikuin vuosisitten.

Tama muutos osoittaa asunto-osakeyhtididen vastanneen syntyneeseen
kysyntdaan markkinaehtoisestiilman lakisaateista pakkoa. Keskeinen roolitassa on
ollut eri tahojen aktiivisella neuvonnalla, viestinnalla seka saatavilla olevalla
latausinfratuella.

Koska taman hetken tiedot osoittavat taloyhtididen toimivan ilman
lakisaateisidkin vaatimuksia ja markkinoilla olevan merkittavaa epavarmuutta
tulevastasahkdautojen kysynnasta ja tarjonnasta, on perusteltua pitaytya
direktiivin edellyttamassa perustasossa, eikd laajentaa vaatimuksia pieniin
taloyhti6ihin.

Direktiivin perustasossa pysymista tukee myos Aalto-yliopiston tutkijoiden
ehdotus polttoaineiden myyntilupajarjestelmasta, jota he pitdavat tehokkaimpana
tapana saavuttaa liikenteen paastévahennystavoitteet®. Tutkijoiden mukaan
kuluttajatja yritykset olisivat talloin keskiossa tavoitteiden saavuttamisessa,
lainsdadanto olisi mahdollisimman teknologianeutraalia ja minimoitaisiin riskia
ripustautumisesta yksittdiseen teknologiseen ratkaisuun kehittyvilla markkinoilla.

Pysékéintipaikoille mahdollistettava erillinen sdhkéliittymd

Jotta nykyisen kaltainen markkinaehtoinen kehitys jatkuisi, tulee varmistaa
erilaisten latauspisteratkaisujen tarjontataloyhtidissa. Tata varten olisi tarkeaa
tarkastella sshkdmarkkinalainsdadannon uudistamisen yhteydessa, etta
pysakointipaikoille on mahdollista saada erillinen sahkoliittyma pysakointialuetta
varten. Tarvittaessa lainsadadannolla sahkonsiirtoyhtidita tulisi velvoittaa
tarjoamaan erilliset liittymat hinnastonsa mukaisestilatauspaikkojavarten.

6 Ladattavien autojen kayttijatutkimus - selvitys ladattavien hybridien ja
tdyssahkodautojen kdyttotavoista. 2020. Autoalan Tiedotuskeskus.

7 Kiinteistéliiton korjausrakentamisbarometri, kevit 2020

8 AEl-raportti: Kohti hiileténta liikennettd — ehdotus mekanismiksi
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Pysakadintialueen erilliselld sahkoliittymalla mahdollistettaisiin sahkéautojen
latausinfran jalatauskustannuksien oikeudenmukainen ja kustannusperusteinen
kohdentaminen sdhkdautojen omistajille ja haltijoille. Samalla voitaisiin valttaa
kiinteiston muun sahkdjarjestelman tarpeeton uudistaminen sahkdautojen
latauspisteiden toteuttamisen yhteydessa.

Tiukempi séiéintely nostaa pienten taloyhtiéiden korjaamisen kynnystd

Suomen EU:ssa hyvaksyman sdannoksen mukaan latauspistevalmiuden
rakentamiseen merkittavien korjaushankkeiden yhteydessa koskee kaikkia yli 10
autopaikkaa kasittavia asuintaloja. Tallaisia minimissaan 6-8 huoneiston
taloyhti6itd on Suomessanoin 39 000 ja niissa yhteensanoin 1,4 miljoonaa
autopaikkaa.

Hallituksen lakiesitys ulottaisi velvoitteet koskemaan kdytanndssa 3-4 huoneiston
eliyli neljan autopaikan taloyhtitita tuoden velvoitteen piiriin 30 000 myds pienta
taloyhtiota. Pienestd koostajohtuen 75 % lisdys taloyhtididen maarassa toisi vain
20 % lisaa autopaikkojavelvoitteen piiriin.

Pienten taloyhtididen korjaustarpeet lisddntyvat samanaikaisesti kuin niiden
taloudelliset mahdollisuudet toteuttaa korjauksia heikentyvat. Historia on
osoittanut, ettd lama ja epavarmuus tydmarkkinoilla saavat lykkdaamaan
valttamattomiakin korjauksia®.

Pienilla asunto-osakeyhtidilla on ollut jo ennen korona-kriisidakin vaikeuksia saada
remonttilainoja, ja uutisointi ndyttaa haasteiden vain kasvavan ja taloyhtididen
hallituksilla saattaa olla edessa erittdin vaikeita paatoksia'®. Tyypillisesti vain noin
kolmannes taloyhtidista on kerdnnyt etukdteen varojatulevia korjaushankkeita
varten'?,

Pieniss3, alle 10 huoneiston taloyhtiossd uudet vaatimukset tuovat suhteessa
paljonenemman seka henkista etta taloudellista painolastia kuinisommissa
yhtidissa. Selvityksemme mukaan alle 10 huoneiston taloyhtitissa jopa 30
prosenttia saattaa olla omatoimisen isdnndinnin varassa®?. Lisdksi pienet
taloyhtiot eivat ole olleet houkuttelevia asiakkaita esimerkiksi
suunnittelutoimistoille, joiden apua korjaushankkeiden valmistelussa vaistamatta
tarvittaisiin.

Erityinen kipupiste pienille, erityisestiomatoimi-isanndinnissa oleville
taloyhtioille saattaa olla laajamittaisen korjauksen kasite, joka on kdytannossa
uusi asia rakentamisen ohjaamisessa. Isoa epdvarmuutta asiaan tuo
rakennusvalvontojen paikallinen soveltaminen ja tulkinnat asiasta. Kdytannossa
pienen taloyhtion omat mahdollisuudet jaresurssit arvioida laajamittaisuiden
maaritelman tayttymistd ennakkoon ovat heikot, koska esimerkiksiVTT:n

9 Asuinrakennusten korjaustarve. 2015. PTT raportteja 251. PTT, KTI, VTT.

10 OP ennakoi: jo syksylld asunto-osakeyhtididen kanssa kdydidin neuvotteluja
taloyhtidlainojen lyhennyksista. Kotitalo-lehti 30.3.2020.

11 Kiinteistéliiton talous- ja rahoituskysely, 11.4.2019.

12 Taloyhtididen hallituskysely 2018 —Isdnndinti. Kiinteistéliitto, 2018.
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kayttama arviointimenetelma?? einaytd yksinkertaiselta. Pahimmillaan arviointi ja
tulkinnat soveltamiskynnyksen ylittamisesta hidastavat ja hankaloittavat
hankkeitaja aiheuttavat ylimaaraisia kustannuksia. Lisaksi uhkana on jaljempana
mainittu osaoptimointi, jossa velvoitteen valttamiseksi pilkotaan hankkeita
epatarkoituksenmukaisella tavalla.

Pienille taloyhtitille jokainen euro on tarkea asia. Direktiivia tiukempi
pysakaointipaikkavaatimus aiheuttaneesen, ettd 5-10 autopaikkaa kasittavat
taloyhtiot eivat pystyisi enaa sisallyttamaan mahdollisestitarjolla olevaan ARA:n
latausinfra-avustukseen lainsaadannon edellyttamid toimenpiteitd. Ndin ollen
esimerkiksilakisdateisen latauspistevalmiuden toteuttamiseen liittyvat
maanrakennustyot rajautuisivat kokonaisuudessaan pois avustusten piirista.
Maanrakennustyot ovat kustannuksiltaan tyypillisesti useita tuhansia euroja, eli
merkittdva osa pienelle taloyhtiolle latausinfraan liittyvaa parannushanketta.

On myos tarkeda huomioida, etta nyt lakiesityksessa on maaritelty direktiivia
tiukemmin, mitka pysdkointipaikat rakennuksen ulkopuolella kuuluisivat
velvoitteen piiriin. Direktiivissa asetetaan velvoitteitatilanteelle, jossa
"pysakointialue sijaitsee fyysisestirakennuksen yhteydessa”. Direktiivin muotoilu
on tarkoin mietitty, silld latausvalmiuden toteuttaminenon
kustannustehokkainta sellaisille pysakdintipaikoille, joilta on lyhin etdisyys
rakennuksen sdhkopaakeskukseen (elilyhyin reitti toteuttaa suojaputkituksien ja
niiden lapivientien asennus).

Hallituksen esitys laajentaatata siten, etta kaikki rakennuksen kanssa samalla
kiinteistolla sijaitsevat pysakointipaikat otetaan huomioon riippumatta siit3,
kuinka etdalld ne ovat séhkopadkeskuksesta.

Velvoitteiden ulottamisella koskemaan sellaisia autopaikkoja, jotka eivat ole
rakennuksessa taivalittomasti sen yhteydessa, vaan esimerkiksi samalla
kiinteisto6lld viheralueen takana, on huomattava kustannusvaikutus putkituksenja
ennen kaikkea kaivuutdiden metrimaarien kasvaessa. Tama kustannusvaikutus
korostuu pienten taloyhtididen tapauksessa.

Lakiesitysta tulee muuttaasiten, etta siina pitaydytaan direktiivin mukaisessa
vaatimuksessa, ettd "pysakadintialue sijaitsee fyysisestirakennuksen yhteydessa”.
(68 5 momentin 2. kohta)

Edellda mainitut asiat voivat pahimmillaan luoda tilanteita, joissa pienten
taloyhtididen todelliseen tarpeeseen pohjautuvat, energiatehokkuutta
parantavat korjaukset jadvat toteutumatta, koska asetettu vaatimus
latauspistevalmiudesta on viimeinen niitti haastavaan tilanteeseen. Vaatimus
aiheuttaa myds osaoptimoinnin vaaran pienissataloyhtidissa, joissa saatetaan
pyrkid varmistumaan, etteilaajamittaisen korjauksen kriteeritayty.
Osaoptimoinnilla ei saavuteta energia- jaresurssitehokasta korjausratkaisua, eika
nain ollen mydskaan saantelylle asetettuja hallitusohjelman mukaisia tavoitteita.

13 Rakennusten laajamittainen korjaus, VIT, 2015.
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Hallituksen esityksen taloudellisten arvioiden osalta haluamme viela kiinnittaa
huomiotasiihen, ettd kustannusten arviointion tehty arvonlisdverottomin
hinnoin, vaikka esityksen valmistelijoilla on taysin tiedossa, ettd asunto-
osakeyhtiot eivat padsaantoisestiole arvonlisaverovelvollisia, ja joutuvatsiten
maksamaan lisdkustannuksena 24 % arvonlisdveron latausvalmiuden
toteuttamisesta, kuten myohemmin myds varsinaisen latausinfran
toteuttamisesta.

Nykyisessa vallitsevassatilanteessa on darimmaisen tarkeda olla luomatta
hidasteita rakennusten energiatehokkuuden parantamiselle tailisata riskia
hukkainvestointien toteuttamiselle erityisestipienissa asunto-osakeyhtidissa.

Alueellinen eriytyminen lisééintyy

Esitetyt direktiivin tason ylittavat velvoitteet ovat omiaan lisddamaan entisestaan
kiinteistdjen ja niiden omistajien ja asukkaiden alueellista eriytymista. Jo
nykyiselldan kiinteistdjen jaasuntojen arvokehitys on hyvin erilaista
kasvukeskuksissa jatoisaalta taantuvilla alueilla.

Maaseutumaisissa kunnissaisoa osaa asuinrakennuksista ei kannattaisi
taloudellisessa mielesséd korjata, vaikka niiden kunto sitd edellyttaisi*. Tama tulisi
ottaa huomioon pohdittaessa asetettavia maarayksia, jotta sdantelylla ei
entisestddn pahennetako. alueiden tilannetta.

Esityksen mukaisilla velvoitteilla aiheutetaan taantuvien alueiden kiinteistdille
kestamaton taloudellinen rasite. Kun samalla myods sahkoautojen kayttéonotto
on painottunut kasvukeskuksiin'®, eitdaman kaltaisella kehitykselld saavuteta
esityksessa mainittuja tavoitteita. Myos kiinnostus sdhkdauton hankintaan
keskittyy juurikin suurille kaupunkiseuduille'®. Autokannan keski-ikd ilman
museoautojaon Uudellamaalla hieman alle yhdeksén vuotta, kun taas Pohjois-
Karjalassa ja Kainuussase on noin 14 vuotta?!’. Onsiis selvaa autokannan
uusiutumisen suhteen, etta alueellisestijo nyt tilanne on hyvin erilainen ja
koronapandemia eiasiaa ainakaan helpota.

On siis perusteltua pitaytya direktiivin antamassa perustasossa, jotta
lainsaadannolla ei voimisteta alueellista eriytymista. Hallitusohjelmaan kirjatut
ilmastotavoitteet saavutetaan kustannustehokkaimmin vapaaehtoisuuteen
pohjautuvin toimenpitein. Direktiivin edellyttdamaa tasoa tiukemmalla saantelylla
on pahimmillaan latauspistehankkeita ja korjausrakentamista haittaava vaikutus.

Muista esityksistd

Kannatamme hallituksen esityksen ja perusteluiden mukaisestivaihtoehtoisten
neuvontamenettelyjen kdyttamistd seka lammitysjarjestelmien etta

14 Asuinrakennusten korjaustarve. 2015. PTT raportteja 251. PTT, KTI, VTT.

15 Liikennekaytdssd 31.12.2019 olevat henkiléautot alueittain, Traficom, tilastotietokanta
16 Suomalaisten autoilu 2019, tutkimus autoilusta ja auton valinnasta. Autoalan
Tiedotuskeskus.

17 Ajoneuvokannan keski-ikd maakunnittain, Tilastokeskus.
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ilmastointijarjestelmien osalta. Rakennuksen automaatio- ja ohjausjarjestelmaa
kasittelevien pykalaehdotusten osaltaKiinteistoliitolla ei ole lausuttavaa.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Tapio Haltia Petri Pylsy
toimitusjohtaja neuvontalakimies johtava asiantuntija
(energiajailmasto)
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