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LAUSUNTO LUONNOKSESTA VALTIONEUVOSTON ASETUKSEKSI
ASUINRAKENNUSTEN ENERGIA-AVUSTUKSISTA VUOSINA 2020-2022

Kuvaus asetusluonnoksen sisallosta ja tarkoituksesta

Paaministeri Antti Rinteen hallituksen hallitusohjelmassa on kirjaus ”"Otetaan
kayttoon erityisesti taloyhtidille suunnattu energia-avustusjarjestelma, jolla tuetaan
energiatehokkuuden parantamiseen seka dlykkddseen ja joustavaan
energiankulutukseen tahtaavia toimenpiteitd. Avustusjarjestelman periaatteena on,
ettd tukea maksetaan suhteessa saavutettuihin energiatehokkuushyétyihin.
Hankkeiden tulee olla kustannustehokkaita ja asianmukaisesti suunniteltuja.”
Hallitusohjelmassa on muitakin kirjauksia, joiden tavoitteita pyritdan ratkaisemaan
talla asetuksella.

Ymparistoministerio viestitti lokakuun alussa, etta “Energiatehokasta asumista
edistetdadan tukemalla energiaremontteja 20 miljoonalla eurolla vuonna 2020 ja
kokonaisuudessaan 100 miljoonalla vuosina 2020-2022. Energia-avustuksia voivat
saada seka vapaarahoitteiset ettd valtion rahoittamat talot. Avustukset tulevat
haettavaksi heti vuoden alusta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen Aran
kautta.”

Asetusluonnoksen tavoitteena on parantaa rakennusten energiatehokkuutta
saadosohjausta paremmalle tasolle seka lisatd uusiutuvan omavaraisen energian
tuottamista ja kdyttoa. Tavoitellaan myos korjausrakentamisessa lahes-nollaenergia
tason rakennuksien maaran lisdamista. Samalla rakennuksien kdyttdmasta energiasta
aiheutuvat pdastot vahenevat rakennuksissa kahdesta eri syysta johtuen.

Tavoitteena on myds tietopankki suunnitteluratkaisuista, joilla energiatehokkuutta
on parannettu. Tietoja voidaan kayttaa tutkimus- ja selvityshankkeissa seka
mahdollisesti [6ytaa niista tehokkaita kombinaatioita joita voitaisiin kayttaa uusien
oppaiden, ohjeiden seka tarvittaessa saadosvalmistelun perusteena. Maksatuksen
yhteydessa toimitettavia toteutusta vastaavia suunnitelmia voidaan kayttaa
tarvittaessa myos pistokokeenomaisiin tarkastuksiin.
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Asetuksella sadadettdisiin tuen suuruudesta seka sen ehdoista. Tuen piirissa olisivat
pientalot, asuntoyhtiomuotoiset kerrostalot ja rivitalot seka valtion tuella rahoitetut
vuokra-asuntoja omistavat yhteisot, kun niille myénnetaan vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 9§:n 1 momentin 3
kohdan mukaista perusparannus-korkotukilainaa. Avustusta myonnettaisiin em.
rakennuksien korjaushankkeisiin, mikali tuen saamisen ehtona oleva
energiatehokkuuden parantuminen voidaan osoittaa. Myds jatkohankkeet olisivat
mahdollisia siten, ettd aiemmin tehdyt energiatehokkuuden parannukset voidaan
ottaa huomioon laskettaessa kokonaisparannusta alkuperaiseen verrattuna. Naihin
aiemmin muodostuneisiin kustannuksia ei kuitenkaan saisi avustusta eli niita ei voisi
laskea mukaan toteutuneisiin kustannuksiin.

Avustus osoitettaisiin vain niille hankkeille, joissa asuinrakennuksen
energiatehokkuutta parannetaan prosenttimaarisesti verrattuna
ymparistoministerion asetuksella energiatehokkuuden parantamisesta korjaus ja
muutostoissa (4/13) asetettujen vaatimusten mukaiseen tasoon. Eri rakennusluokille
olisi erilaiset vaatimukset. Avustus olisi korkeampi lahes nollaenergiahankkeille
kaikissa rakennusluokissa.

Avustusta voidaan myontaa myos sellaisin korjaushankkeisiin, joiden
energiatehokkuutta on jo aiemmin parannettu korjausten tai muutosten yhteydessa
alkuperaista tasoa parempaan tasoon. Parannukset voitaisiin ottaa huomioon
laskettaessa energiatehokkuuden parantumista verrattuna rakentamisajankohdan
tai, jos kayttotarkoitusta on muutettu, niin sen ajankohdan mukaiseen tasoon.
Aiemmin aiheutuneita kustannuksia ei voisi laskea tuen piirissa oleviin toteutuneisiin
kokonaiskustannuksiin.

Kaikkia keinoja ja tekniikoita voisi kdyttaa, kunhan parannus pystyttdisiin osoittamaan
energiatodistuksella. My6s sellaisten ratkaisujen, joiden tehoa ei voi osoittaa energia-
todistuksella, suunnittelu- ja toteuttamiskustannukset voisi ottaa huomioon
kokonais-kustannuksia laskettaessa.

Avustuksen saamisen vaatimustasoon padaseminen edellyttdisi useimmissa
tapauksissa toimenpideyhdistelmid. Toimenpideyhdistelmia ja ylipdansa
toimenpiteita valitessa tulisi varmistaa, ettei valitusta ratkaisusta aiheudu vaaraa tai
haittaa. Taman voi tehda noudattamalla maankaytto- ja rakennuslailla seka
ymparistoministerion asetuksilla annettuja rakentamista koskevia saadoksia.

Kiinteistdalan vapaaehtoiseen energiatehokkuussopimukseen liittyneet tahot saisivat
hieman korkeampaa avustusta. Parannus osoitettaisiin vertaamalla korjausten
jalkeen laaditun energiatodistuksen E-lukua rakennuksen rakentamisajankohdan tai
viimeisen kayttotarkoituksenmuutoksen mukaiseen laskettuun E-lukuun.

Mikali tuki jaetaan talotyypeille aktiivisimmin korjattavien, 1970-1980-luvun

rakennusten suhteessa pdatyy siitd 30 % omakotitaloille (30 M€), 20 % rivitaloille (20
ME€) ja 50 % kerrostaloille (50 M€). N&in ollen tuki kohdistuisi erityisesti
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asuntoyhtidille ja niista erityisesti kerrostaloille. Asetusta on valmisteltu ennakoiden
hallituksen budjettiesityksessa olevien maardrahojen vahvistumista. Tarkoituksena
on jakaa vuonna 2020 20 miljoonaa euroa, ja hallituskaudella yhteensa 100 miljoonaa
euroa.

Kiinteistoliiton lausunto

1. Soveltamisala

Kiinteistoliiton mielesta avustuksen soveltamisala on luonnoksessa esitetylla tavalla
perusteltua. Voidaan kuitenkin kysya, kuinka laajalle hakijajoukolle luonnoksessa
oleva avustus riittda, kun kohdejoukkona on hajautetusti omistetut asunto-
osakeyhtiot, Ara-yhtiot sekd omakotitalojen omistajat.

2. Valtionavustusviranomainen

Aran toimiminen avustusviranomaisena on perusteltua. Asiakkaat tuntevat
kohtalaisen hyvin Aran avustukset ja toimintatavan. Avustus tuo hakijoiksi kuitenkin
uusia tahoja, minka takia lieneekin syyta entisestaa tehostaa avustuksen hakemisen
viestintdd. Nain tehokkaasti I0ydetaan oikea kohdejoukko, ja valtetdaan turhat
hakemiset ja epaselvyydet avustuksen tavoitteista ja edellytyksista.

3. Avustettavat korjaushankkeet

On hyva, ettd mahdollisimman monia toimenpiteitd on avustusten piirissa. Koska
avustusten potentiaaliset hakijat ovat taustoiltaan toisistaan huomattavastikin
poikkeavia, on tarkeaa, etta asetus ja sita myohemmassa vaiheessa selittavat Aran
hakuohjeet ovat ymmarrettavassa muodossa kirjoitettuja. Olisi hyva, etta
potentiaaliset hakijat, heidan edustajansa, ja koko kiinteisto- ja rakennusala
ymmartdisivat avainkohdat samalla tavalla. Tall6in turha epavarmuus
yksityiskohdista pienenee, ja my6s avustusviranomaisten tyo helpottuu.

On positiivista, etta avustus on sidottu olemassa oleviin maarayksiin ja laskenta
perustuu olemassa olevaan laskentamalliin, tassa tapauksessa energiatodistukseen.
On positiivista, etta avustusperusteissa huomioidaan jo tehdyt energiatehokkuuden
parantamistoimenpiteet.

3 §:n muotoilu mahdollistaa hyvin laajan tulkinnan avustettavista korjaushankkeista.
Onko esimerkiksi linjasaneeraus, jossa ei laskennallisesti paranneta
energiatehokkuutta laisinkaan, avustettava korjaushanke, jos E-lukua on parannettu
aiemmissa korjaushankkeissa, esimerkiksi lammitysjarjestelmaa vaihtamalla?
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Kiinteiston rakennusvuoteen verrattaessa monet vanhat kiinteistot ovat kaytannossa
jo tayttaneet avustukseen vaadittavan tason siirtymalla esimerkiksi
oljylammityksesta kaukolampdon. Ndiden kiinteistdjen osalta kdytannossa kaikki
korjaushankkeet voitaisiin tulkita avustuksen piiriin kuuluviksi. Pykdlan muotoilusta ei
selvid, onko tama ollut tarkoituksena asetustekstia kirjoitettaessa.

Yksityiskohtaisissa perusteluissa edelld kuvattua tulkintaa edesauttaa maininta:
”Avustusta voidaan myontaa myos sellaisin korjaushankkeisiin, joiden energiatehok-
kuutta on jo aiemmin parannettu korjausten tai muutosten yhteydessa alkuperaista
tasoa parempaan tasoon”. Kiinteistoliitto katsoo, ettd avustuksen tehokkaan
hyédyntamisen ja mahdollisimman hyvan vaikuttavuuden aikaansaamiseksi kannalta
olisi tarkeaa, etta tata kohtaa asetuksesta selkiytettaisiin.

Yksityiskohtaisissa perusteluissa 3 §:n Kuva 1:n esimerkkeja tulee selventaa/selittaa
oletusten pohjalta nyt luonnosteltua enemman. Laskelmien |dhtotietoja pitaisi avata,
jotta esimerkit olisivat paremmin ymmarrettavia. Esimerkiksi lammitysmuodolla on
huomattava merkitys takaisinmaksuaikaa laskettaessa. Kysymysmerkiksi lisaksi jaa,
lasketaanko energiatodistuksen uudistamiskustannukset mukaan takaisinmaksuajan
arvioon.

Tarkasteltaessa 70-luvun kerrostaloa, voidaan avustukseen tarvittava E-luvun
parannus saavuttaa juuri ja juuri esimerkiksi julkisivusaneerauksessa, kun ulkoseinan
ja ikkunoiden lammodneristavyytta parannetaan nykypaivan tasolle. Muista
ratkaisuista esimerkiksi poistoilmalampépumpun avulla E-lukua voidaan parantaa
noin puolet vaaditusta tasosta. Tapauskohtainen vaihtelu on suurta eri kohteiden
valilla.

Rivitaloissa tehokkaimpia toimenpiteita E-luvun pienentamiseksi ovat
[ammitysjarjestelman vaihto, koneellisen poistoilmanvaihdon muuttaminen
tulopoistoilmanvaihdoksi lammadntalteenotolla seka ylapohjan lisderistaminen ja
ikkunoiden vaihto. Avustukseen tarvittava 36 % taso on kohtalaisen helposti
saavutettavissa 6ljy- ja sahkolammitteisissa rivitaloissa. Kaukolammitetyssa
rivitaloyhtiossa avustuksen saamiseen vaadittava E-luvun parannus on hyvin lahell3,
joissain tapauksissa jopa enemman, kuin korotettuun tukeen oikeuttava
matalaenergiataso. Talloin avustuksen saamiseen tarvittavien toimenpiteiden maara
kasvaa jo niin suureksi, ettd avustettavia kohteita on todennakaoisesti hyvin vahan.

4. Avustuksen myontamisen ja maksamisen edellytykset

On erittdin hyva, etta pyrkimyksena on kerata avustettavien kohteiden sisaltotiedot
Aralle. Pelkka tiedon keraaminen pdf-dokumenttien muodossa ei kuitenkaan riitad
kellekdan taholle. Tavoitteena pitda olla saada hankkeista hyodyllista tietoa
tulevaisuutta varten. Nain pystyttdisiin hahmottamaan erilaisten toimenpiteiden
vaikutuksia kiinteist6tasolla. Jos mahdollista, pitdisi hankkeen perustiedot saada
kerattya rakenteisina niin, ettd kerattya dataa voitaisiin jalkikdteen analysoida
tehokkaasti. Ndin mahdollistetaan hankkeista oppiminen. Aran olisi analysoitava
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aineistoa jalkikateen kehityshankkeiden muodossa, vahintdaan otostutkimuksien
avulla. N&illa voitaisiin [6ytaa vertailutietoa myds energian kdytdn toteutuman ja
suunnitelmien valille.

5. Avustuksen saaja

On tarkeda ilmastotavoitteiden saavuttamisen kannalta, ettad asuinrakennusten
energiatehokkuuden parantamiseen yli tavanomaisten maardysten tuetaan
avustuksilla. Kiinteistonomistajat suhtautuvat energiatehokkuuden ja energian
saaston edistamiseen positiivisesti. Koska kyseessa on kuitenkin aina jossain maarin
epdvarmat tulokset, avustus pienentda tata epavarmuutta.

Aran on kuitenkin viestittdva laajasti ja selkedsti potentiaalisille hakijoille avustuksen
edellytyksista ja kdyttoalasta, jotta korjaushankkeisiin ldhdetadn suunnitelmallisesti
ja huolellisen harkinnan jalkeen. Ei ole jarkevda edesauttaa turhia,
epatarkoituksenmukaisia ja kustannustehottomia korjaushankkeita taloyhtioihin.

Tulevaisuuden kannalta on kuitenkin tarkeda huomata, ettd rakennuksen
energiatalouteen ja ilmastoasioihin vaikutetaan korjausten ja investointien lisdksi
kayton ja yllapidon aikaisilla toimilla. Kaytto- ja kulutustottumukset ja yllapidon
aikaiset saato- ja huoltotoimenpiteet ovat kokonaisuuden kannalta merkityksellisia.

Pykalassa 5§ avustuksen saajan ehto perusparannuskorkotukilainavaateesta tulisi
poistaa kokonaan. Nyt ehdotuksessa oleva vaatimus, etta ”“Avustusta voidaan
myontaa valtion tuella rahoitettuja vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja
omistaville yhteisoille, kun niille mydnnetdaan vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 9§:n 1 momentin 3
kohdan tai 20§:n 3 kohdan mukaista perusparannuskorkotukilainaa”.
Energiatehokkuuden edistaminen ilman peruskorjaustakin olisi hyva asia ja nyt
tdman kytkeminen peruskorjauslainaan rajaa avustuksen saajat vain sellaisiin
kohteisiin, joissa tehddan tai kannattaa tehda peruskorjausta.

Peruskorjaamisen kustannustaso on noussut viime vuosina myds voimakkaasti ja
hyvin monessa tapauksessa sen hinta on jo hyvin ldhelld uudisrakentamisen
kustannusta. Tama on tarkoittanut, ettd peruskorjaamisen yhteydessa on monesti
ollut pakko jattaa ylimaardiset energiatehokkuusinvestoinnit toteuttamatta, jotta
kokonaiskustannukset on saatu puristettua sille tasolle, etta peruskorjaus kannattaa
toteuttaa. Nyt tallainen jo peruskorjattu kohde on sitten edelleen pois energia-
avustusten piirista, vaikka siella muuten on kayttoikaa jaljella tehdyn
peruskorjauksen myota kymmenia vuosia.

Lisdksi 15.11.2019 tullut uusi ARAn ohje kunnille liittyen lainojen takaamiseen “Ohje

kunnille, 15.11.2019 Dnro ARA-00.02.00-2019-19” kdytannossa saattaa tarkoittaa,
ettei perusparannuslainaa tulla myontamaan kasvukeskusten ulkopuolelle. Jos
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avustuksen saajan ehto perusparannuskorkotukilainasta jaa esitykseen, pois sulkee
tama muun Suomen vuokrataloyhtiot myds taman energia-avustuksen piirista.

Kiinteistoliitto ehdottaa muutettavaksi pykalaa 5§ niin, ettd energia-avustusta tulisi
olla haettavissa energiatehokkuutta lisdadvaan hankkeeseen valtion tuella rahoitettuja
vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja omistaville yhteisoille, riippumatta
hankkeessa kdytettavaa rahoitusmuotoa.

6. Avustuksen maara

Avustus tulee laskemaan monien toimenpiteiden takaisinmaksuaikaa monilla
vuosilla. Talla on merkitysta kiinteistonomistajien paatoksenteon kannalta.
Esimerkkina tyypillinen noin 10kWp aurinkosahkdojarjestelma maksaa talla hetkella
noin 18 000€, ja ilman energia-avustusta takaisinmaksuaika parhaimmillaankin on
noin 18-20 vuotta. Avustuksen jalkeen takaisinmaksuaika laskee alle 15 vuoteen.

Avustuksen mitoitus suhteessa kohdejoukon laajuuteen herattda kysymyksen
riittavyydesta.

Valtaosa luonnoksessa maaritellyista avustuksen saajista eivat ole
arvonlisdverovelvollisia. Kiinteistoliitto esittaa, etta arvonlisdvero kuuluu
hyvaksyttaviin kustannuksiin.

7. Avustuksen maksaminen
OK.

8. Avustuksen saajan selvitys- ja ilmoitusvelvollisuus
OK.

9. Voimaantulo

OK.
Muita kommentteja

Kiinteistoliitto pitaa sindnsa perusteltuna, ettd energia-avustuksia tuodaan 2020-
alkuvuosina omistajien tarjolle. Koska energiatehokkuuden parantamisessa on myos
riskejd, on kohtuullista ettd sdados- ja informaatio-ohjauksen lisdksi kaytetdan myos
pienia avustusvarojen tavoitteita edistamaan. Avustuksia arvostetaan kiinteiston-
omistajien keskuudessa. Avustusten ohjaavuuden ja kustannustehokkuuden kannalta
on tarkeaa, etta avustusmallit kirjoitetaan selkedan muotoon, eika avustuksen
hakijoita kannusteta toteuttamaan huonosti suunniteltuja ja kilpailutettuja
hankkeita.
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On parempi, etta jarkeviin tarkoituksiin on saatavissa varsin rajallinenkin vuosittainen
avustussumma kuin etta avustuskaytannot elavat suuresti vuodesta toiseen.
Tempoileva politiikka lisda pahimmillaan alan suhdannevaihteluita, eika ole lopulta
kenenkaan osapuolen etu. Syvassa suhdannekuopassa kiinteist6- ja rakennusalalla on
mahdollisuuksia saada vauhtia talouteen, kuten esim. finanssikriisin jalkeen ja
vuosina 2013-2014 avustuksien yhteydessa havaittiin.

Tastd uudesta avustusinstrumentista ja sen tarkoituksesta on viestittava laajasti
hyoédyntden viranomaisten viestintdkanavien lisdksi alan jarjestdjen ja muiden
relevanttien organisaatioiden valityksella. Viestid saadaan menemaan kohteille
asiaviestinnan lisdksi myos alan laajan koulutus- ja neuvontatarjonnan kautta.

Jukka Kero Juho Jarvinen
Paaekonomisti Talous- ja veroasiantuntija

Matts Almgrén
Neuvontainsinoori
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