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Luonnos

Lausunto 15.4.2026

Asia:
Luonnos hallituksen esitykseksi laiksi rakennusten energiatehokkuudesta

Lausunto
Lausunnon antajasta

Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kokoaa yhteen kiinteistdalan ja rakennuttamisen vastuulliset
ammattilaiset. Jassenemme ovat asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia, rakennuttajia ja
kayttajia seka naiden ammattimaisia edustajia. Jasenemme investoivat rakennetun ymparistén uudis- ja
korjaushankkeisiin vuosittain 5-10 miljardia euroa. Raklin jasenten omistama kiinteistokanta Suomessa on
noin 100 miljoonaa neliometria.

Yleistd

Hallitusohjelman mukaisesti rakennusten energiatehokkuusdirektiivi laitetaan toimeen kansalliset intressit
huomioiden ja siten, ettei kiinteiston omistajille aiheuteta kohtuuttomia kustannuksia. Hallitusohjelmassa
asiasta kirjataan seuraavasti: ”Vaikutetaan siihen, ettd EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
kirjaukset mahdollistavat mahdollisimman laajan kansallisen liikkumavaran. EU:n rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanossa asukkaille ja kiinteistén omistajille ei tule asettaa kohtuuttomia
velvoitteita. ”

Toteamme, ettd lausunnoilla oleva esitysluonnos kuvastaa halua pyrkia viemaan direktiivi toimeen ylla
mainittujen hallitusohjelmakirjausten mukaisesti siten, etta myos poikkeukset ja vapautumiset direktiivin
velvoitteista on pyritty ottamaan huomioon. Tulkitsemme, etta esityksen velvoitteita valvovien
viranomaisten tulkinnoille on jatetty valjyytta ottaa tapauskohtaisesti olosuhteet huomioon, jotta
kustannustehokkuus sddadosohjauksessa toteutuu kautta linjan. Ajatuksen tulisi kuitenkin valittya
seikkaperdisemmin esityksen perusteluista, jotta se ohjaisi lain tulkintaa. Nyt esitys viittaa
hallitusohjelmakirjaukseen, mutta ei linkita sita direktiivin toimeenpanon toteutustapaan.
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Luonnos

Esityksen 3 §:n ja sen muita kuin asuinrakennuksia koskevien energiatehokkuuden vahimmaisvaatimuksien
taustalla on rakennusten energiatehokkuusdirektiivin artikla 9. Kyseinen artikla tunnistettiin ongelmalliseksi
jo direktiivin kansallisessa ennakkovaikuttamisessa.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 9 artiklassa edellytetdan jasenvaltioita vahvistamaan
energiatehokkuuden vahimmaisvaatimukset eli energiatehokkuuden enimmaiskynnysarvot kansalliselle
olemassa olevien, muiden kuin asuinrakennusten koko rakennuskannalle tai rakennustyypeittdin tai -
luokittain. Direktiivin mukaan kynnysarvot on asetettava siten, etta 16 prosenttia jasenvaltion olemassa
olevasta muiden kuin asuinrakennusten rakennuskannasta ylittaa kyseisen kynnysarvon. Lisaksi on
asetettava toinen energiatehokkuuden enimmaiskynnysarvo siten, ettd 26 prosenttia sen kansallisesta
olemassa olevasta muiden kuin asuinrakennusten rakennuskannasta ylittaa kyseisen kynnysarvon.
Energiatehokkuutta koskevilla vahimmaisvaatimuksilla on varmistettava vahintaan, etta kaikki muut kuin
asuinrakennukset jaavat alle 16 prosentin kynnysarvon viimeistaan vuodesta 2030 ja 26 prosentin
kynnysarvon viimeistaan vuodesta 2033.

Artikla on haasteellinen, koska se lahtékohtaisesti kohdistaa energiatehokkuuden parantamisvaatimukset ei-
asuinrakennuksille vain rakennuksen energiatehokkuuteen perustuen ottamatta huomioon esimerkiksi
rakennuksen jaljelld olevaa elinkaarta. Tahan liittyen Rakli pitaa erittdin hyvana asiana, etta direktiivin
mahdollistamat poikkeukset yksittdisen rakennuksen osalta kynnysarvovelvoitteesta vapautumiseen on
otettu esityksessa kayttoon.

Ei asuinrakennuksiin kohdistuvien energiatehokkuuden enimmaiskynnysarvojen alittuminen todennetaan
energiatodistuslaskentaan liittyvalla E-luvulla. Taman kautta esitys linkittyy muihinkin EPBD:n toimeenpanon
kokonaisuuksiin kuten energiatodistuslaskentaan ja valtioneuvoston asetukseen rakennuksissa kadytettavien
energiamuotokertoimien lukuarvoista. Energiamuotokertoimia koskeva luonnos hallituksen esitykseksi oli
lausunnoilla vuonna 2025.

Rakli on energiamuotokertoimia koskevissa lausunnossaan ja aiemmissa rakennusten
energiatehokkuusvaatimuksia koskevissa lausunnoissaan toistuvasti korostanut, etta
energiamuotokertoimien arvojen tulee tukea kustannustehokkaita mm. energian kiertotalouteen perustuvia
keinoja, joilla E-luvun ja energiatehokkuustodistuksen arvosanaa voidaan parantaa rakennuksissa. Tama on
erityisen tarkeaa nyt, kun ei-asuinrakennuksille ollaan asettamassa energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksia, joiden saavuttamista voidaan tarvittaessa tehostaa hallinnollisin keinoin, kuten
uhkasakolla. Rakennusten E-luvun parantaminen kustannustehokkain keinoin on erittain tarkeaa myos
suomalaisen kiinteistékannan kilpailukyvyn kannalta liittyen mm. EU-taksonomian ja rahoittajien
vaatimuksiin. Kysymys on yhteiskunnallisesti erittdin merkittavasta asiasta.

Kansallisessa EU-vaikuttamisessa tulee jatkossa edellyttaa, etta EPBD:n artikla 9:n kaltaisia
kustannustehottomia sadaddksia ei EU-direktiiveihin enda tule. EU-sdadaddsten sujuvoittamista koskevissa
aloitteissa rakennusten energiatehokkuusdirektiivin jarkevoittaminen erityisesti mm. artikla 9:n osalta tulee
pitaa jatkuvasti esilla.
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Kommentit pykalien perusteluihin

Luonnos

Perustelujen kohdassa 4.2.1 ”"Vaikutukset rakennuksen omistajille” todetaan ” Energiatehokkuusvaatimusten
tdyttdminen energiatehokkuudeltaan heikoimmissa rakennuksissa edellyttdisi rakennusten omistajilta
investointeja energiatehokkuuden parantamiseksi. Investointien suuruus riippuisi tapauskohtaisesti siitd,
mitd rakennuksen saattaminen vaatimusten mukaiselle tasolle vaatii kyseisen rakennuksen osalta.” Tama
pitaa vain osittain paikkansa. Vaatimusten saavuttaminen todennetaan E-luvulla, jolloin E-luvun laskentaan
liittyvat saannot ja E-luvun kertoimet loppukadessa sadntelevat sitd, mita keinoja rakennuksen omistajan on
jarkevaa hyodyntaa energiatehokkuuden parantamiseen.

Rakli huomauttaa liittyen esityksen perustelujen kohtaan 4.2.1, etta vaikka direktiivin toimeenpanossa
hyédynnetaan direktiivin mahdollistamat seikat vapauttaa rakennuksia energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista, niin silti on todennakdista, etta esityksen pykala 3 tulee ohjaamaan investointeja
epatarkoituksenmukaisesti rakennuksiin, joihin investoiminen ei ole kansantaloudenkaan kannalta
kannattavaa. Tama tulisi nakya kohdan 4.2.1 perusteluissa. Kaikki epatarkoituksenmukaisesti kohdennetut
investoinnit ovat loppukadessa pois rakennuskannan kehittamisen kannalta olennaisemmista ja
kustannustehokkaammista panostuksista. Taman takia on olennaista, etta jo lahtokohtaisesti esityksen
perusteluissa ohjataan hyodyntamaan pykalien tulkinnassa poikkeuksia mahdollisimman laajasti.

Esityksen kohdassa 4.2.4 "Vaikutukset julkiseen talouteen” todetaan ” Suuri osa tdssd laissa sdddettéviksi
ehdotettujen velvoitteiden kohteena olevista rakennuksista on julkisten elinten omistamia, eli ehdotetulla
sddntelylld voidaan arvioida olevan vaikutusta siltd osin myés julkiseen talouteen. Rakennusten
energiatehokkuuden parantamiseen seké aurinkoenergialaitteistojen kdyttéénottoa koskeviin investointeihin
liittyy vdhintddn lyhyelld aikaviilillé kustannuksia.”

Julkisesti omistettua tilakantaa koskevat monet muutokset mm. kaupungistumisen, demografiamuutosten ja
sote-uudistuksen seurauksena. Sen lisdksi etta esitettyihin velvoitteisiin liittyy kustannusvaikutuksia, niin
nama kustannukset kohdistuvat epatarkoituksenmukaisesti suhteessa siihen, miten julkisia varoja
rakennusten perusparannuksiin ilman velvoitteita kohdennettaisiin. Tama tulisi suoraan todeta
perusteluissa. Julkisille tahoille syntyvien kustannusten lopullinen maara riippuu siita, miten saadoksia
tulkitaan kaytanndssa, ja mitka jatkossa ovat energiamuotokertoimien tasot.

Esityksen pykalan 4 perusteluissa todetaan: ” Taloudellisen kannattavuuden osalta olisi arvioitava sitd, ovatko
aurinkoenergialaitteiston asentamisesta odotettavissa olevat hyédyt oikeasuhtaisia laitteiston asentamisen
kustannukset ja sen odotettu kéyttdikd huomioon ottaen. Aurinkoenergia-laitteistojen kdyttéénoton
toiminnallinen toteutettavuus tarkoittaisi sen sijaan sitd, ettd laitteistot voidaan ottaa kdytt66n ilman, ettd
kéyttoonotto johtaa tilanteeseen, jossa rakennusta ei voida kéyttéd sen kéyttétarkoitusta vastaavalla
tavalla. Soveltuvien aurinkoenergialaitteistojen kéyttéénoton edellytysten téyttyminen voi olla
rakennustyypistd ja yksittdisestd rakennuksesta riippuen tapauskohtaista. Joissakin rakennustyypeissé
aurinkoenergialaitteistojen kédyttdéénotto saattaa olla teknisesti tai rakenteellisesti rajoitettua.”

Tassa perustelujen kohdassa olisi tarpeen tuoda esille tilanteita, joissa laitteistojen asentamisen
kustannukset ovat suhteettomia suhteessa saavutettaviin hyotyihin. Esimerkiksi rakennukseen, johon on
ldhitulevaisuudessa tulossa vesikattosaneeraus, ei ole talla hetkelld kannattavaa asentaa katolle
aurinkoenergiajdrjestelmia vaan vasta saneerauksen jdlkeen tai saneerauksen yhteydessa.

3/6



Kiinteistonomistajat
ja rakennuttajat

Perusteluissa tulisi myos ottaa kantaa tilanteisiin, joissa kaupunkikuvallisten seikkojen johdosta jarjestelmien
asentaminen olisi kiellettya rakennuksen katoille tai julkisivuun. Joko niin etta kaupunkikuvalliset tai
rakennetun ympariston laadullista tasoa koskevat maaraykset on otettava huomioon jarjestelmien
toteutuskelpoisuutta arvioitaessa, tai niin etta jarjestelmien asentamisvelvoite on ensisijainen ja
kaupunkikuvallisiin seikkoihin liittyvat vaatimukset ovat toissijaisia.

Luonnos

Pykaldkohtaiset kommentit

Alla pykalakohtaiset kommenttimme.

2 § Méaaritelmat

6) taloudellisella toteutettavuudella sitd, ettd ratkaisu tai toimenpide voidaan toteuttaa
kustannustehokkaasti 30 vuoden ajanjaksolla tarkasteltuna asuinrakennuksissa ja 20 vuoden ajanjaksolla
tarkasteltuna muissa kuin asuinrakennuksissa, jollei tarkasteltavan rakennusosan tai jérjestelmdén tai sen
osan normaali elinkaari ole tdtd lyhyempi;

On hyva, ettd maaritelman ja sen perustelujen mukaan taloudellista toteutettavuutta voidaan tarkastella
jarjestelman osan lyhyimman elinkaaren perusteella. Esimerkiksi esityksen pykaldssa 4 tarkasteltavat
aurinkoenergiajarjestelmat koostuvat jarjestelman osista, joiden elinkaarien kestot vaihtelevat.
Aurinkoenergian tapauksessa tdhan kokonaisuuteen liittyy vahvasti myos esimerkiksi pinta, jolle jarjestelma
asennetaan. Mikali asentamiseen kaytetyn vesikaton elinkaari on vdahaisempi kuin
aurinkoenergiajarjestelman maaraavien osien elinkaari, olisi taloudellinen tarkastelu itse asiassa jarkevaa
sitoa vesikaton jaljella olevaan elinkaareen.

Ehdotamme seuraavaa tarkennusta kohtaan ”..., jollei tarkasteltavan rakennusosan tai jdrjestelmdn tai sen
osan tai rakennuksen osan, johon jéirjestelmd olennaisesti liittyy normaali elinkaari tai jéljellé oleva kéytén
elinkaari ole tétd lyhyempi”

8) soveltuvilla aurinkoenergialaitteistoilla aurinkoenergian tuottamiseen tarkoitettuja teknisid jérjestelmid,
jotka koostuvat asennettavista aurinkosdhkélaitteistoista tai aurinkokeréimistd sekd muista niiden
energiantuotannon kannalta tarpeellisista osista, ja joilla pystytddn hyédyntémddn aurinkoenergian
tuotantopotentiaali mahdollisimman tehokkaasti rakennuksessa kdytettdvissd oleva tila sekd rakennuksen
energiantarve huomioon ottaen.

Maaritelman viittaus “rakennuksessa kéytettdvissé oleva tila” on jossain maarin harhaanjohtava ja
tulkinnanvarainen. Oletamme, etta talla tarkoitetaan aurinkovoimajarjestelmistad puhuttaessa asennustilaa
rakennuksen ulkopinnoilla, mutta termi rakennuksessa voisi viitata my®s rakennuksen sisatiloihin.
Maaritelma vaatii selkeytyksen vahintaan perustelujen puolelle.
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3 § Energiatehokkuuden vahimmaisvaatimukset muissa kuin asuinrakennuksissa

Esityksen pykaldssa 3 todetaan ”Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi myéntdé vapautuksen 1-3
momentissa séddettyjen vaatimusten noudattamisesta, mikéli rakennuksen omistaja osoittaa, ettei
rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen ole teknisesti, taloudellisesti tai toiminnallisesti
toteutettavissa rakennuksen odotettavissa olevan tulevan kéyton, epdsuotuisan kustannushydtyanalyysin tai
muun vaikean ongelmatilanteen perusteella.”

Pykalan 3 tekstia tarkentaa seuraava kohta pykalan perustelujen puolella: ”Energiatehokkuutta koskevista
vaatimuksista poikkeamisen perusteena oleva rakennuksen odotettavissa oleva tuleva kéytté liittyisi
tilanteisiin, joissa rakennuksen elinkaaren mukainen jéljellé oleva kéyttéikd on lyhyt tai rakennuksen
kdyttotarkoituksen pddttyminen tai muuttuminen on tiedossa”

On erittdin tarkeaa, etta tata direktiivin sallimaa poikkeusmahdollisuutta hyddynnetaan ja erittdin tarkeaa on
myd0s, etta velvoitteeseen sidotaan rakennuksen odotettavissa oleva kaytto tai tiedossa oleva
kayttotarkoituksenmuutos. Suomen rakennuskanta on muutoksessa demografiamuutosten,
kaupungistumisen ja muiden toimintaymparistén muutoksien seurauksena. Olisi taysin
epatarkoituksenmukaista ja kustannustehotonta, etta saneerausvelvoitteet koskisivat kayttamattomia
rakennuksia kyseisen pykalan perusteella.

Velvoitteesta vapautumiseen liittyvia kdytannon nakokulmia tulisi mielestamme kuitenkin selventaa
vahintaan perustelujen puolella.

Nyt perusteluissa todetaan ”Vapautuksen pyytdminen ja sen myontdminen liittyisivdt luonnollisesti
tilanteisiin, joissa edellytetddn vuorovaikutusta kunnan rakennusvalvontaviranomaisen kanssa, eli
rakentamislupamenettelyyn.”

Energiatodistuksen esittamisen vaatimus liittyy myos tilanteisiin, joissa vuorovaikutusta kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen kanssa ei ole, kuten tilojen vuokraukseen liittyviin tilanteisiin. Lisaksi
velvoitteeseen esitetdan myos valvovan viranomaisen mahdollisuutta tarkastaa kynnysarvon alittuminen
viranomaisen pyyntdon perustuen, ja pyynnolle tulee olla perusteltu syy. Esityksen perusteluihin tulisi
selventad, miten vapautuminen 1. ja 2. momentissa mainituista kynnysarvojen velvoitteista tapahtuu
erilaisissa tapauksissa. Tarkoituksenmukaista olisi turhan byrokratiankin karsimiseksi, ettd vapautumiseen
oikeuttavat perusteet olisi esitettava tarvittaessa eli rakennuksen omistaja ei hakisi erikseen lupaa
velvoitteesta poikkeamiseen, vaan perusteet tulisi olla esitettavissa viranomaisen niitd vaatiessa. Olisi
saadoksien valvonnan toteuttamisenkin kannalta yhdenmukaista ja jarkevaa, ettd 3 §:n ja 4 §:n mukaisista
velvoitteista vapautuminen poikkeustapauksissa tapahtuisi samankaltaisesti eli etta riittavat perustelut ja
selvitykset saadoksen vaatimuksesta poikkeamiseen tai vapautumiseen ovat olemassa rakennuksen
omistajalla olemassa, mikali valvova viranomainen vaatii niitad esitettavaksi.

4 § Aurinkoenergia rakennuksissa

Lakiluonnoksen pykaldssa 4 todetaan: “viimeistdan 31 paivana joulukuuta 2026 kaikissa uusissa julkisissa
rakennuksissa ja muissa kuin asuinrakennuksissa, joiden pohjakerroksen hyotypinta-ala on yli 250 m2”;

5/6



Kiinteistonomistajat
ja rakennuttajat

Direktiivissa vastaava kohta on kirjattu ” viimeistaan 31 paivana joulukuuta 2026 kaikissa uusissa julkisissa
muissa kuin asuinrakennuksissa, joiden hyotypinta-ala on yli 250 m2;”

Luonnos

Oletamme, etta kyseessa on virhe, eika tarkoituksena ole ollut laajentaa merkittavasti direktiivin
soveltamisalaa ja toteuttaa EPBD:n toimeenpanoa taysin hallitusohjelmankin vastaisesti valttamatonta tasoa
laajempana. Edellytdamme etta kyseinen kohta korjataan direktiivissa olevan tekstin mukaiseksi.

Esityksen pykaldssa 4 § todetaan “rakennuksen omistaja voi poiketa 1 momentissa sdddetyistd
vaatimuksista, mikdli aurinkoenergialaitteistojen kéyttédnotto ei ole taloudellisesti kannattavaa taikka
teknisesti tai toimin-nallisesti toteutettavissa. Rakennuksen omistajan on kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen pyynndstd esitettévd tarpeellinen selvitys poikkeamisen edellytysten
tdyttymisestd.”

Kannatamme esityksen kaltaista muotoilua velvoitteesta poikkeamiseen eli rakennuksen omistaja
tarvittaessa viranomaisen pyynnosta esittaisi perustelut poikkeamiseen. Taman kaltainen malli tukee
velvoitteesta aiheutuvan hallinnollisen taakan sailyttamista minimaalisella tasolla.

5 § Pakkokeinot ja seuraamukset

Rakli toteaa, ettd pakkokeinojen osalta katsomme sitomisen rakentamislain 147 pykalan mukaiseen
menettelyyn olevan kannatettava ratkaisu.

On kuitenkin oleellista, etta vaikka esityksen velvoitteista poikkeamiseen esimerkiksi taloudellisten tai
toiminnallisten seikkojen vuoksi liittyy tulkinnallisuutta, niin velvoitteiden valvontaan liittyvien
viranomaismenettelyjen tulee olla selkedsti ennakoitavissa.

Ennakoitava valvontaprosessi on erityisen tarkea niiden vaatimusten osalta, joihin ei liity automaattista
viranomaisprosessia kuten rakentamislupaprosessia vaan ainoastaan tapauskohtaista valvontaa.
Nahdiaksemme oikea tapa toteuttaa poikkeaminen ja vapautuminen 3 ja 4 pykalan velvollisuuksista olisi
todeta, ettei rakennuksen omistajan tarvitsisi erikseen hakea lupaa valvovalta viranomaiselta poikkeuksen
hyodyntamista varten, vaan riittdisi, etta riittavat perustelut ja selvitykset saddoksen vaatimuksesta
poikkeamiseen tai vapautumiseen ovat olemassa, mikali valvova viranomainen vaatii niitd esitettavaksi.

Mikko Somersalmi
Kiinteistdnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry
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