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Lausunto hallituksen esityksesta eduskunnalle laiksi sihkoajoneuvojen latausvalmiuksista ja
latauspisteistd sekd rakennusten automaatio- ja ohjausjarjestelmistad ja laiksi maankaytto- ja
rakennuslain 18 luvun 126 §:n muuttamisesta

1. Hallituksen esityksen yleisperustelut

Yleiset kommentit ehdotuksista

2. Hallituksen esityksen vaikutukset (hallituksen esitysluonnoksen kohta 4, s. 40-50)

Taloudelliset vaikutukset: Arvioikaa myds omasta ndkokulmastanne ehdotusten
taloudellisia vaikutuksia.

Hallituksen esitysluonnokseen sisaltyva vaikutusten arviointi on tehty varsin suppean
selvitystydn pohjalta. Latausvalmiuden ja erityisesti latauspisteiden toteutuksen
kustannukset on arvioitu todellista huomattavasti pienemmiksi. Selvityksessa ei ole
otettu huomioon kaikkia sahkojarjestelmaan tarvittavien muutosten aiheuttamia
kustannuksia, vaan se perustuu kaavamaiseen arviointiin putkituksista ja
kaapeloinneista seka itse latauslaitteesta aiheutuvista kustannuksista.

Selvityksessa ei ole huomioitu riittavasti direktiivin tasosta poikkeamisen vaikutuksia:
Kun velvoitteet ulotetaan koskemaan myds rakennuksia, joiden yhteydessa on vyli
nelja pysakointipaikkaa, on erityisen todennakaoista, ettd rakennuksen
sahkojarjestelma ei mahdollista sellaisenaan sdhkdauton lataamista.
Séhkojarjestelman kapasiteetin lisdyksesta aiheutuvia lisdkustannuksia ei ole
kaytannossa lainkaan huomioitu.

Kustannusten arviointi on tehty arvonlisaverottomin hinnoin. Asunto-osakeyhtiot
eivat padsaantoisesti ole arvonlisdaverovelvollisia, jolloin mydskdan arvonlisaveron
vahentdminen ei ole mahdollista. Tasta johtuen kustannuksiin joudutaan asunto-
osakeyhtioiden osalta tekemaan arvonlisdveron suuruinen 24 % lisays.

Tarkastelun ulkopuolelle on jatetty omakotitalot, joiden osalta

latausmahdollisuuksien kdyttéonotto on monessa tapauksessa helppoa ja
suhteellisen edullista.
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Yhteiskunnalliset vaikutukset

Esitetyn mukaisten velvoitteiden myo6ta kiinteistdnomistajien mahdollisuudet
muutoin edistda kiinteistojen ja rakennusten energiatehokkuutta vaikeutuvat ja
pahimmillaan jopa estyvat. Hallitusohjelmaan kirjattujen ilmastotavoitteiden
saavuttaminen edellyttda keinoja, jotka ovat tosiallisilta vaikutuksiltaan tehokkaita jo
lyhyelld aikavalilla. Latausvalmiuden tai latauspisteiden toteuttaminen kovin
etupainotteisesti — eli ennen kuin varsinainen lataustarve kasvaa vastaavassa maarin
— ei tata vaatimusta tayta.

Séhkoautojen maaran nopean kasvun esteend on talla hetkelld autojen heikko
saatavuus, ei esimerkiksi latausverkoston heikko kehitys. Autojen saatavuuteen
vaikuttaa vuorostaan mm. akkumetallien rajallinen tarjonta, joka puolestaan pitaa
akkujen, ja sitd myota sdhkdautojen hintoja korkealla. Euroopan tasolla merkittava
osa uusista sahkodautoista ohjautuu Norjaan ja Saksaan, eli maihin, joissa sahkdauton
hankintaa ja séhkoautoilua tuetaan merkittavin yhteiskunnallisin tuin.

Pelkalla latausverkoston nopealla kasvattamisella ei ndin ole vastaavaa vaikutusta
sdahkoautojen maaran lisddmiseksi Suomessa. Latausverkostoon tehtdvan
investoinnin ilmasto- ja ymparistdvaikutukset ovat saavutettavissa vain, jos
sahkoautot ja niilla tehtadva liikennesuorite korvaavat vastaavassa maarin
polttomoottoriautoilla tehtdvaa lilkkennesuoritetta.

Jos sahkdautojen saatavuus ei merkittavasti parane, ei niiden lukumaarankaan voida
olettaa kasvavan nyt ennusteissa (mm. GASELLI) esitetyn mukaisesti. Toisaalta,
erityisesti latauslaitteissa kaytettava teknologia on nopeasti kehittyvaa. Nain ollen
voidaan esityksen velvoitteiden myota joutua tilanteeseen, jossa kiinteistonomistajat
on velvoitettu investoimaan laitteistoihin, jotka vanhenevat jo ennen kuin niille on
varsinaisesti kayttoa, ja ovat siten tdysin tarpeettomia ja hyodyttomia.

Esitetyt direktiivin tason ylittavat velvoitteet ovat omiaan lisédmaan entisestaan
kiinteistojen ja niiden omistajien ja asukkaiden alueellista eriytymista. Jo nykyisellaan
kiinteistdjen ja asuntojen arvokehitys on hyvin erilaista kasvukeskuksissa ja toisaalta
taantuvilla alueilla. Esityksen mukaisilla velvoitteilla aiheutetaan taantuvien alueiden
kiinteistoille kestamaton taloudellinen rasite. Kun samalla myods sahkoautojen
kayttoonotto painottuu kasvukeskuksiin, ei tdman kaltaisella kehitykselld saavuteta
esityksessa mainittuja tavoitteita.

Direktiivin edellyttdmaa tasoa tiukemmat velvoitteet kasvattavat
asumiskustannuksia. Vuokrataloyhtididen osalta kustannukset aiheuttavat valitonta
painetta vuokrien korotuksiin. Sdhkoautot ovat edelleen merkittavasti vastaavia
polttomoottoriautoja kalliimpia. Voidaankin olettaa, ettei sdhkdautojen lukumaara
kasva vuokrataloissa ennusteiden osoittamassa tahdissa. Yksittdisten asukkaiden
hankkiessa sdhkoautoja, voisi esityksen 10 §:n mukainen velvoite kuitenkin aiheuttaa
tarpeen rakennuksen sahkojarjestelman paivittamiseksi. Talloin paivittamisesta
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aiheutuvat kustannukset tulisivat nousevien vuokrien myéta muidenkin asukkaiden
maksettaviksi.

Onko esityksessa jaanyt joitakin olennaisia vaikutuksia huomioimatta? Jos on, niin
mita?

Keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen, eli yhtididen, joissa osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden tiettyyn tilaan (osakehuoneistoon) osalta vaikutuksia ei ole arvioitu.
Esityksen jaottelussa ndma yhtiot, joissa monesti sijaitsee liikehuoneistojen ohella
myo0s asuinhuoneistoja, ovat jddmassa muu kuin asuinrakennus —kategoriaa
koskevan saantelyn piiriin. Tatd ei voida pitaa tarkoituksenmukaisena. Esitimmekin,
ettd nama yhtiot voisivat olla asuinrakennuksia koskevan sdantelyn piirissa.

Mydskaan esityksen vaikutuksia vuokra-asumiseen ei ole erityisesti arvioitu.
Vuokratalojen osalta ei ole nahtavissa sahkdautoilun nopeaa yleistymista. Toisaalta
esityksen 10 §:n vaikutukset sahkdjarjestelmiin vaadittavien muutosten aiheuttamien
kustannusten siirtyessa vuokriin koettaisiin kohtuuttomina.

3. Kommentit pykdlaehdotuksiin ja niiden perusteluihin (Laki sdhkoajoneuvojen
latausvalmiuksista ja latauspisteista rakennuksessa seka rakennuksen automaatio- ja
ohjausjarjestelmastad)

1 luku Yleiset sddnnokset

Lain tarkoitus (1 §)

Lailla on tarkoitus panna taytantoon Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
(EU) 2018/844 rakennusten energiatehokkuudesta annetun direktiivin 2010/31/EU ja
energiatehokkuudesta annetun direktiivin 2012/27/EU muuttamisesta.

Lailla toimeenpannaan myds paaministeri Antti Rinteen hallitusohjelmaan kirjattuja
ilmastotavoitteita, jotka tahtdavat asumisen ja rakentamisen hiilijalanjaljen
pienentamiseen seka vahapaastoiseen liikenteeseen mm. asettamalla
vdhimmdéismddrdt séhkéautojen latausinfrastruktuurin rakentamiselle kiinteistéissd
laajamittaisten remonttien yhteydessé ja rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
mukainen kansallinen velvoite rakentaa sdhkéautojen latausinfrastruktuuri
taloyhtididen ja liikehuoneistojen suurten remonttien yhteydessd.

Maaritelmat (3 §)

Laajamittaisen korjauksen maaritelma on vaikeaselkoinen ja sen soveltaminen olisi
kaytannossa hankalaa ja aiheuttaisi epaselvia ja tulkinnanvaraisia tilanteita.
Maarittelyn kytkeminen rakennuksen arvoon on ongelmallista myds alueellisen
vhdenvertaisuuden ndkokulmasta. Edelleen rakennusten arvonmaarittaminen on
kaytannossa haasteellista ja edellyttaisi velvoitteen noudattamista valvovalta
rakennusvalvontaviranomaiselta seka lisdaresursseja ettd uudenlaista osaamista.
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Olemassa olevan rakennuskannan osalta velvoitteiden kytkeminen arvon kautta
madriteltavaan laajamittaisuuteen voisi johtaa tarpeellisten korjausten lykkdaamiseen
tai korjaushankkeiden keinotekoiseen pilkkomiseen velvoitteiden
valttamistarkoituksessa.

Kiinteistoliitto esittaa, ettd laajamittaisen korjauksen maaritelma sovitettaisiin
yhteen kansallisessa sdantelyssa jo olevien vastaavien maaritelmien, kuten
maankaytto- ja rakennuslaissa ja laissa sahkoisen viestinnan palveluista olevien
maaritelmien kanssa. Tarkastelun kohteena olisi tall6in se, voidaanko putkitukset
asentaa teknistaloudellisesti jarkevalla tavalla kyseesséa olevan korjaushankkeen
yhteydessa.

Latausvalmiuden osalta on todettava, ettd maaritelmaa kdytetdan tdssa yhteydessa
varsin suppeassa merkityksessa, eli tarkoittaen silla pelkkien kaapeliputkitusten
asentamista. Latauspisteen toteuttaminen vaatii tdssa tapauksessa paitsi
kaapeloinnin ja latauspisteen asentamista, monessa tapauksessa myos muita
merkittavida muutostoita rakennuksen sahkojarjestelmaan.

Suhde muuhun lainsdddantoon (4 §)

Lain sdatdamisen yhteydessa olisi valttamatonta tarkastella esimerkiksi suhdetta
asunto-osakeyhtidlakiin. Hallituksen esitysluonnokseen sisaltyva asukkaan oikeus
sahkoauton latausmahdollisuuteen on vieras ja ongelmallinen elementti suhteessa
asunto-osakeyhtiota koskevaan yhtidoikeudelliseen saantelyyn.

Toisaalta esimerkiksi laajamittaisen korjauksen maaritelmaa olisi syyta paremmin

yhtendistda kansalliseen sdaantelyyn, kuten maankaytto- ja rakennuslain vastaaviin
maaritelmiin 117 §:ssa.

2 luku Sdhkoajoneuvojen latauspiste ja latausvalmius rakennuksessa

Uuden rakennuksen varustaminen sidhkdajoneuvon latauspisteelld ja
latausvalmiudella (5 §)

Uudisrakennusten osalta voidaan varautua sahkdautojen latausmahdollisuuksiin
edellyttamalla direktiivin mukaisen latausvalmiuden toteuttamista. Ndin ollen muihin
kuin asuinrakennuksiin edellytettaisiin toteutettaviksi vahintaan yhta latauspistetta
seka putkituksia vahintdaan 20 % autopaikoista varautumisena myéhempaa kasvavaa
lataustarvetta silmalla pitden. Velvoitteet koskisivat rakennuksia, joissa on enemman
kuin kymmenen autopaikkaa, jotka sijaitsevat rakennuksessa tai siihen fyysisesti
yhteydessa olevalla pysdkodintialueella.

Laajamittaisesti korjattavan rakennuksen varustaminen sahkdajoneuvon
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latauspisteelld ja latausvalmiudella (6 §)

Koskien laaja-alaisen korjauksen maaritelmaa, Kiinteistoliitto katsoo, etta sellaisessa
laajamittaisessa korjaushankkeessa, jossa on teknistaloudelliset perusteet ulottaa
hanke rakennuksessa sijaitseville autopaikoille tai rakennukseen fyysisesti liittyvalle
pysakointialueelle ja joilla sijaitsee yhteensd enemman kuin kymmenen autopaikkaa,
voitaisiin edellyttaa direktiivin mukaisen tasoa, eli putkitusten toteuttamista.

Velvoitteen laukaisevan korjaushankkeen maarittely tulisi sovittaa kansalliseen
lainsdadantoon paremmin sopivaksi ja yhtenevaiseksi. Rakennuksen arvoon
vertaamisen sijaan olisi tarkoituksenmukaisempaa pyrkia kytkemaan velvoitteen
syntyminen saneeraustilanteisiin, joissa esimerkiksi muutenkin avataan rakenteita
siten, ettd putkitusten asentaminen on mahdollista kohtuullisin kustannuksin.

Kiinteistoliitto katsoo, ettei ole perusteltua ylittaa tassa vaiheessa direktiivissa
edellytettya tasoa autopaikkojen maaran osalta, vaan velvoite tulisi sdataa direktiivin
mukaisesti, eli kun autopaikkoja on yli kymmenen. Direktiivin tasoa ei ole syyta
ylittad mydskaan ulottamalla velvoite koskemaan ylipaataan kiinteistolla sijaitsevia
autopaikkoja. Direktiivin mukainen taso koskee rakennuksessa tai fyysisesti siihen
yhteydessa olevalla pysdkdintialueella olevia autopaikkoja.

Perusteluina esitamme, etta tilanteessa, jossa kiinteistonpidon kustannukset ovat jo
kasvaneet yleista kustannuskehitysta jyrkemmin ei ole syyta salyttaa
kiinteistonomistajille ylimaaraisia velvoitteita, joille ei ainakaan vield ole varsinaista
tarvetta. Velvoitteiden ulottamisella koskemaan sellaisia autopaikkoja, jotka eivat ole
rakennuksessa tai valittdmasti sen yhteydessa, vaan esimerkiksi viheralueen takana,
on puolestaan selkea kustannusvaikutus putkituksen ja ennen kaikkea kaivuutdiden
metrimadrien kasvaessa.

On selvaa, ettd uudet velvoitteet, joista aiheutuu tuntuvia lisdkustannuksia, ovat
omiaan hidastamaan ja vaikeuttamaan muita perusteltuja ja tarpeellisia
korjaushankkeita ja uudistuksia, kuten energiatehokkuuden parantamiseen tahtaavia
kiinteiston perusjarjestelmiin, ikkunoihin ja ulkovaippaan kohdistuvia korjauksia.
Nama korjaukset olisivat kipedsti tarpeen seka direktiivin etta hallitusohjelman
tavoitteiden saavuttamiseksi.

Kiinteistoliiton ndkemyksen mukaan muu kuin asuinrakennus -kategoria on
vaistamatta hyvin heterogeeninen joukko, jossa tarpeet sdahkdautojen lataamiselle
ovat todellisuudessa hyvin erilaisia. Samalla my0ds taloudelliset mahdollisuudet ovat
taysin erilaisia esimerkiksi liikkenteen solmukohdassa sijaitsevan kauppakeskuksen ja
toisaalta pienehkossa taajamassa sijaitsevan liike- ja asuinrakennuksen osalta.

Esitimme keskindisten kiinteistoosakeyhtididen, joissa osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden huoneistoon, rinnastamista asuinkiinteistdihin. Tata tulisi harkita
erityisesti niiden yhtididen osalta, joissa on liikehuoneistojen ohella myds
asuinhuoneistoja.
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Olemassa olevan rakennuksen varustaminen sidhkodajoneuvon latauspisteelld (7 §)

Kiinteistoliitto katsoo, ettd olemassa olevalle muulle kuin asuinrakennukselle
velvoitteita asetettaessa tulisi ottaa huomioon seikka, jonka latauspisteverkoston
nykyinen kehitys osoittaa: kysynnan lisdantyessa myos verkosto kehittyy padosin jo
markkinaehtoisesti. Saatavissa oleva kohtuullinen ja oikein kohdennettu julkinen tuki
vahvistaa hyvaa kehitysta edelleen.

Pysakodintitalon varustaminen sdhkdajoneuvon latauspisteelld ja latausvalmiudella (8

§)

Kiinteistoliitto pitda kohtuullisena putkitusten edellyttamista uutta pysakointitaloa
rakennettaessa seka tilanteessa, jossa pysdkodintitaloon kohdistuu sellainen
laajamittainen korjaushanke, jonka yhteydessa putkitusten asentaminen on
teknistaloudellisesti perusteltua.

Sahkoajoneuvon latausvalmiutta ja latauspistettd koskevat vaatimukset (9 §)

Latausvalmiuden osalta on todettava jo edelld mainittu kritiikki koskien
latausvalmiuden maaritelmaa: varsinainen valmius, jossa sdhkdéauton lataaminen olisi
mahdollista pelkastdan latauslaitteen kytkennalla edellyttaa paitsi putkituksen ja
putkiin vedettavat kaapelit, usein myods muita merkittavia muutoksia rakennuksen
sahkojarjestelmaan.

Monissa pienemmissa rakennuksissa nykyisen sdhkojarjestelman kapasiteetti ei
mahdollista lataamista ainakaan laajemmassa mittakaavassa. Kapasiteetin liséaminen
aiheuttaisi merkittavia kustannuksia. Yhtena vaihtoehtona olisi velvoittaa
sdahkonjakeluyhtiot mahdollistamaan erilliset sahkoliittymat lataussahkon
syottamista varten. Tama helpottaisi myos latauksesta aiheutuvien kustannusten
eriyttamista ja kohdentamista kayttajille.

Asukkaan mahdollisuus sdhkodauton latauspisteeseen (10 §)

Kiinteistoliitto katsoo, etta esitetyn mukaisen oikeuden perustaminen asukkaalle on
Suomen asunto-osakeyhtiomuotoiseen jarjestelmaan sopimaton ja
epatarkoituksenmukainen jarjestely. Esitetyssa muodossaan se johtaisi ilmeisiin
ristiriitoihin osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun periaatteen kanssa ja jattaisi taysin
madrittelematta sen, mita rakennuksen omistajan velvoite lataamisen
mahdollistamiseksi merkitsisi asunto-osakeyhtion paatdksentekojarjestelman ja
toisaalta kustannusten kohdentumisen kannalta.

Ongelmallista olisi esimerkiksi taloyhtion sahkdjarjestelman mahdollistaman

kapasiteetin riittavyys ja jakaminen yhdenvertaisella tavalla tai, mikali kapasiteettia
jouduttaisiin lisédmaan, siita aiheutuvien kustannusten kohdentaminen tavalla, joka
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ei olisi omiaan loukkaamaan osakkeenomistajia, jotka eivat hyody
latausmahdollisuudesta.

Edelleen, esityksessa asukkaalle muodostuvaa oikeutta ei ole mydskaan sidottu
siihen, onko asukkaalla kdytossdaan autopaikkaa vai ei. Esitetyssa muodossaan
saannos olisi taltdkin osin yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

Asukkaalla, joka ei ole asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja, ei ole asunto-
osakeyhtiolakiin tai huoneenvuokralainsaddantoon perustuvaa oikeutta
muutostoéihin ilman osakkaan ja yhtion lupaa. Kiinteistoliitto katsookin, ettd esityksen
10 §:n mukainen asukkaan oikeus ja toisaalta yhtion jarjestamisvelvoite tulee poistaa
esityksestd kokonaisuudessaan.

3 luku Rakennuksen automaatio- ja ohjausjarjestelma

4 |uku Valvonta

Valvontaviranomainen (16 ja 17 §)

Kiinteistoliitto katsoo, etta rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuudet valvoa
erityisesti esityksen 6 §:ssa todettujen velvoitteiden tayttamista ovat kdaytannossa
heikot johtuen laajamittaisen korjaushankkeen madrittelytavasta seka kdytannon
tilanteesta rakennusvalvonnoissa, joissa resurssien riittavyys on jo nykyisellaan
keskeinen ongelma.

Vaarana on edelleen, etta rakennusvalvontojen hyvinkin vaihtelevista kdaytannoista
johtuen kiinteisténomistajat joutuisivat keskenaan hyvinkin eriarvoiseen asemaan
riippuen kiinteistonsa sijaintikunnasta.

4. Kommentit pykédldehdotuksiin ja niiden perusteluihin (Laki maankaytt6- ja rakennuslain 18
luvun 126 §:n muuttamisesta)

Kommentit

5. Muut kommentit

Kommentit
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6. Lisakysymys

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin muutos (2018/844) mahdollistaa pienia- ja keskisuuria
yrityksia koskevan poikkeuksen. Direktiivin 8 artiklan 4 kohdan mukaan jasenvaltioilla on
mahdollisuus jattaa saatamatta tai soveltamatta ei-asuinrakennuksia koskevat 8 artiklan 2 ja 3
kohdan velvoitteet rakennuksille, jotka ovat pienten ja keskisuurten yritysten omistuksessa ja
kdytossa. Tama tarkoittaisi sitd, ettd pienten- ja keskisuurten yritysten omistuksessa ja kaytossa
olevat rakennukset voitaisiin jattda kokonaan sahkoajoneuvojen latausvalmiutta ja latauspisteitd
koskevien lain velvoitteiden ulkopuolelle. Lakiluonnoksessa ei poikkeusta ole kaytetty, joten naille
rakennuksille sovelletaan lain velvoitteita kuten muihin rakennuksiin.

Kannatan lakiluonnosta /Pk-yrityksid koskeva poikkeus tulisi ottaa kdyttoon/ En ota kantaa

Kiinteistoliitto kannattaa direktiivin 8 artiklan 4 kohdassa sdadetyn poikkeuksen kdyttdonottoa

Tapio Haltia Virpi Hienonen
Neuvontalakimies Vanhempi lakiasiantuntija
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