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HE 164/2026 vp Hallituksen esitys laiksi rakennusten energiatehokkuudesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausunnon antajasta

Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry, jaljempana tassa lausunnossa Rakli, kokoaa yhteen
kiinteistdalan ja rakennuttamisen vastuulliset ammattilaiset. Jisenemme ovat asuntojen, toimitilojen ja
infrastruktuurin omistajia, rakennuttajia ja kayttdjia seka ndiden ammattimaisia edustajia. Jasenemme
investoivat rakennetun ympariston uudis- ja korjaushankkeisiin vuosittain 5-10 mrd. €. Raklin jasenten
omistama kiinteistokanta Suomessa on noin 100 milj. m2.

Lausunto

Yleista esityksesta

Rakli toteaa, ettd hallitusohjelman mukaisesti rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EU) 2024/1275 tulee
laittaa 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 liikkkumavaran.
EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanossa asukkaille ja kiinteistén omistaijille ei tule
asettaa kohtuuttomia velvoitteita. ”

Kiitamme, etta hallitusohjelman yllatodettua kirjausta toimeenpanon kustannustehokkuudesta on
pddsaantoisesti noudatettu esityksessa hyvin.

Toteamme, etta hallitusohjelman kirjaus tulee huomioida sdaddksien valmistelun lisaksi myds niiden
tulkinnoissa. Perusteluteksteilld vaikutetaan viranomaisten, esimerkiksi rakennusvalvontojen,
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saadostulkintoihin, joten olisi olennaista, etta lain perusteluteksteissa todettaisiin selvasti
kustannustehokkuuden tavoitteen olevan olennainen myés velvoitteiden viranomaistulkinnoissa.

Esityksessa on kayty lapi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) toimeenpanon tilannetta eri
jasenmaissa, ja toimeenpano on edennyt jasenmaissa hitaasti. Myos Rakli on seurannut toimeenpanon
tilannetta, ja eurooppalaisten kiinteistdsijoitusmarkkinoiden kilpailun ndakékulmasta olemme huolissamme,
ettei Suomen kilpailukykya heikenneta viemalla vaatimuksia toimeen epaedullisin tavoin suhteessa
kilpailijamaihimme. Direktiivi sisdltda useita kustannustehottomia, yksityiskohtaisia maarayksia, jotka eivat
edista kestavyyssiirtymaa Suomessa parhaalla tavalla. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
aikaisempien versioiden toimeenpanokierroksilla joissakin jasenmaissa on tehty vaihtelevia ja direktiivia
vahvasti kansallisista intresseista tulkitsevia ratkaisuja. Rakli edellyttaakin, ettad toimeenpanon seurantaa
muissa jasenvaltioissa jatketaan ymparistOministerion toimesta ja tarvittaessa reagoidaan nopeastikin, mikali
ilmenee, ettd sddadoksien toimeenpano on rapauttanut kiinteistosijoitusmarkkinamme kilpailukykya.

Nyt esityksen kohdassa ”9 Toimeenpano ja seuranta” todetaan ”Ympdristéministerié seuraa ehdotettujen
sddnndsten vaikutuksia ja ryhtyy tarvittaviin sééddésmuutostoimiin ja muihin toimenpiteisiin, jos tarve
havaitaan.” Kyseisessa kohdassa tulee velvoittaa ymparistoministerié seuraamaan rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanoa muissa jasenmaissa jatkossakin ja ryhtymaan tarvittaviin
toimenpiteisiin, mikadli suomalaiseen kiinteistonomistukseen ja asumiseen kohdistuvat velvoitteet ovat
verrokkimaita suuremmat. Rakli esittaa siis, etta ymparistoministerio velvoitetaan esimerkiksi eduskunnan
lausumalla seuraamaan toimeenpanon etenemista muissa jasenmaissa ja ryhtymaan tarvittaviin
saadosvalmistelutoimenpiteisiin, mikali kasittelyssa oleva rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
toimeenpano johtaa Suomessa verrokkimaita suurempaan kustannusrasitukseen asumiselle ja
kiinteistonomistamiselle.

Esityksen perusteluissa on useammassa kohdassa tuotu esille, ettd rakennusten energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksien asettamisella ja aurinkoenergiajarjestelmien asentamista koskevilla vaatimuksilla on
positiivisia vaikutuksia, esimerkiksi seuraavasti: ”...vaikka rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen ja
soveltuvien aurinkoenergialaitteistojen kdyttéénotto saattavat edellyttdd investointeja, voidaan ehdotetulla
sddntelylld arvioida olevan myés paljon myénteisid vaikutuksia rakennusten omistajille. Energiatehokkuutta
parantavat toimenpiteet ja aurinkoenergialaitteistot tuovat rakennusten omistajille taloudellista hyétyd
pidemmiillé aikavdlilld, kun energiaa kuluu rakennuksissa véhemmdin ja osa siitd on paikan pddlld
tuotettua.”

Toteamme ettd energiatehokkuuden kehittdminen kiinteistdkannassa on sindnsa myonteinen asia ja tata
Rakli edistaa aktiivisesti jasenistonsa kanssa mm. vapaaehtoisten energiatehokkuussopimusten kautta. Tassa
yhteydessa, kun sdantelyn vaikutuksia tutkitaan, kyse on kuitenkin ennen muuta ns.
vaihtoehtoiskustannuksesta.

217



Kiinteistonomistajat
ja rakennuttajat

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi sisaltaa lukuisia yksityiskohtaisia kustannustehottomia maarayksia,
joista vahimmaisenergiatehokkuusvaatimukset yksittaisille ei-asuinrakennuksille on yksi selvimmista.
Rakennusten energiatehokkuuteen kaytetyt investoinnit kohdistuisivat huomattavasti jarkevammin
kiinteistokannan kehittamiseen, jos kokonaisuutta tarkastettaisiin kiinteistokannan, ei yksittaisen kiinteiston

tasolla. Useasti sen taustalla, miksi rakennuksen kuntoa ja energiatehokkuutta ei ole parannettu, on loogisia
rakennuksen kayttotarpeisiin ja elinkaaren kestoon liittyvia syitd. Kustannustehottomat ja yksityiskohtaiset
rakennuksen vahimmaisenergiatehokkuusvaatimuksien kaltaiset maaraykset vievat investointiresursseja
kiinteistokannan jarkevammalta kehittamiselta ja kansantaloudellisesti tuottavammilta investoinneilta.

Edella mainittu konkretisoituu erityisesti alueellisissa eroavaisuuksissa. Esityksessa todetaan saantelyn
vaikutusarviointiin liittyen. “Rakennuksen arvoon liittyvit vaikutukset kuitenkin vaihtelisivat huomattavasti
esimerkiksi rakennuksen sijainnista riippuen. Muun muassa sellaisilla alueilla, joilla véestd vihenee ja
rakennusten arvot eivit kehity myénteisesti, ehdotetulla sddntelylld ei todenndkébisesti saavutettaisi
rakennuksen arvoon liittyvié hyétyjd, vaan riski jopa hukkainvestoinneille olisi olemassa.” Toteamme, etta
esityksen perusteluja tulee korjata siten, etta esityksesta lainatun tekstin loppu kirjoitetaan: ”... vaan riski
jopa hukkainvestoinneille on olemassa.

Energiamuotokertoimista

Esityksen 3 §:ssa kasitellyn rakennuksen energiatehokkuuden vahimmaisvaatimuksien tayttaminen perustuu
E-lukulaskentaan, jonka yksi keskeinen vaikuttava tekija ovat kansalliset energiamuotoja koskevat kertoimet.
Energiamuotokertoimet ovat energiamuodoille kuten esimerkiksi sahkolle ja kaukolammolle yksil6lliset.

Energiamuotojen kertoimilla on alun perin tarkoitettu kohdeltavan eri lammitys- ja energiaratkaisuja
teknologianeutraalisti, mutta energiantuotantomuodot ovat muuttuneet paljon sen jalkeen, kun kertoimet
ensimmaisen kerran asetettiin. Tasta huolimatta energiamuotokertoimien suhteet toisiinsa eivat ole
muuttuneet. Energiamuotojen kertoimien suhdetta toisiinsa ei siten voi perustella samoilla perusteilla kuin
aikanaan. Merkittdva osa kaukolammaosta tuotetaan nykyisin sahkolla toisin kuin 10-15 vuotta sitten. Silti
sahkon energiamuotokerroin on edelleen 2,4 kertaa kaukolamp6a suurempi. Nain suureen eroon kertoimien
valilla ei ndhddaksemme ole enaa perusteita.

E-lukulaskentaan liittyva valtioneuvoston asetus rakennuksissa kaytettavien energiamuotokertoimien
lukuarvoista oli lausunnoilla vuonna 2025. Rakli on kertoimia koskevassa lausunnossaan ja aiemmissa
lausunnoissa rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia koskien toistuvasti korostanut, etta
energiamuotokertoimien arvojen tulee tukea mm. energian kiertoon rakennuksissa perustuvia ratkaisuja
(esim. poistoilmalampdpumput), joilla vahennetdan rakennusten paastodja kustannustehokkaasti. Naiden
paastovahennysten tulisi myos nakya E-luvussa ja energiatehokkuustodistuksen arvosanassa.
Kokonaisenergian kaytto rakennuksissa vahenee mainittujen ratkaisujen ansiosta todella paljon, vaikka
paastottoman sahkon kaytto suhteessa hieman lisdantyisikin.
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Energiatodistus ja sen taustalla oleva E-luku vaikuttavat rakennuksen osto- ja myyntipotentiaaliin
ammattimaisen omistajan nakdkulmasta, ja E-luvulla on suora vaikutus kiinteiston rahalliseen arvoon mm.
EU-taksonomiaohjauksen kautta. Rahoituslaitokset arvioivat sijoitustensa riskeja E-todistuksen E-lukujen
perusteella (Aalto yliopisto, Holopainen ym. 2026)*. Valinnat E-lukujen laskentasdantdjen osalta ohjaavat
ulkomaisia investointivirtoja Suomeen tai taalta pois. Mikali kaukolamp6a suosittaisiin vield nykyista
enemman energiamuotokertoimien arvoilla ja estettaisiin kustannustehokkaiden korjaustapojen
hyodyntaminen kiinteistdjen energiatehokkuutta parannettaessa, seurauksena olisi erittdin kallis lasku
suomalaiselle kiinteistonomistukselle ja eldkevarojen hoidolle.

Asian merkitys korostuu entisestaan nyt, kun EPBD:n toimeenpanoon liittyen esityksen 3 §:ssd ollaan
asettamassa energiatehokkuuden vahimmaisvaatimuksia, joiden saavuttamista voidaan tarvittaessa
tehostaa hallinnollisin keinoin kuten uhkasakolla. Rakennusten E-luvun parantaminen kustannustehokkain
keinoin onkin erittdin tarkeda suomalaisen kiinteistékannan kilpailukyvyn ja yllapidon kannalta. Kysymys on
yhteiskunnallisesti erittdain merkittavasta asiasta.

Rakli esittaa, ettd energiamuotokerrointen valisen eron tulisi jatkossa kaventua, ei kasvaa, jotta kiinteistojen
kustannustehokas korjausrakentaminen, energiankdytdn tehostaminen ja energialaskujen pienentaminen on
jatkossa mahdollista taloyhtidille ja kiinteistonomistajille.

Rakennusten energiatehokkuuden vihimmaisvaatimukset (3 §)

Esityksen 3 §:ssd esitetddn ei-asuinrakennuksille maaraaikoja tayttaa energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimukset kayttotarkoitusluokkakohtaisesti. Vaatimukset perustuvat rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin artiklan 9 toimeenpanoon.

Esityksen perustelujen mukaan kdytannossa velvoitteet realisoituisivat rakennuksen omistajalle viimeistaan
tilanteessa, jossa energiatodistus on energiatodistuslain mukaisesti esitettava, silla viimeistdaan talloin
rakennuksen energiatehokkuutta koskevat tiedot tulevat avoimesti nahtaville. Energiatehokkuusvaatimusten
noudattamista valvottaisiin my6s rakentamisluvanvaraisten hankkeiden yhteydessa.
Rakennusvalvontaviranomaisella olisi perustellusta syysta oikeus pyytaa rakennuksen omistajalta selvitysta
energiatehokkuuden vahimmaisvaatimusten tayttymisesta.

Esityksen perustelujen mukaan 3 §:n mukaisten velvoitteiden tayttaminen on mahdollista osoittaa
vahimmillaan vain teettamalla rakennukselle uudenmallinen energiatodistus. Tasta kiitamme esityksen
valmistelua.

Esityksen 3 §:n 5 momentin mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi rakentamisluvan
myontamisen yhteydessa myontda vapautuksen energiatehokkuuden vahimmaisvaatimusten
noudattamisesta. Esityksen mukaan velvoitteista vapautuakseen rakennuksen omistajan tulisi osoittaa, ettei

! Energiatehokkuus vaikuttaa jo asuntolainaasi — seuraavaksi katse kidntyy ilmastoriskeihin | Aalto-yliopisto
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rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen ole teknisesti, taloudellisesti tai toiminnallisesti
toteutettavissa rakennuksen odotettavissa olevan tulevan kayton, epasuotuisan kustannushyétyanalyysin tai
muun vaikean ongelmatilanteen perusteella.

Tulkitsemme esityksen perusteella, ettd poikkeuksen saaminen ja energiatehokkuuden
vahimmaisvelvoitteista vapautuminen edellyttda aina rakentamisluvan hakemista. Jos esimerkiksi uuden
energiatodistuksen laatimisen yhteydessa havaitaan, ettei rakennus tayta energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksia, rakennuksen omistajan olisi pantava rakentamislupahakemus vireille voidakseen
hyodyntaa poikkeusta, vaikka rakennukseen ei olisi ollenkaan tarkoituksenmukaista tehda
korjaustoimenpiteita esimerkiksi rakennuksen vahaisen kayton vuoksi. Piddmme tata menettelya
ongelmallisena ja turhaa byrokratiaa aiheuttavana. Rakennuksen omistajan tulisi olla mahdollista vapautua
velvoitteesta myds ilman rakentamislupaprosessia esittamalla riittavat selvitykset velvoitteesta
vapautumiselle viranomaisen niita pyytdessa.

Pykalan perusteluissa todetaan velvoitteista vapautumisen kytkemisesta lupaprosessiin seuraavasti:
”Vapautuksen pyytdminen energiatehokkuuden vahimmdisvaatimusten noudattamisesta ja sen mahdollinen
myéntdminen tapahtuisivat kédytdnndssd rakentamislupamenettelyn yhteydessd, sillé rakennukseen olisi
vapautuksesta huolimatta toteutettava yksittdiset, kustannushyétyanalyysin perusteella taloudellisesti
toteutettavissa olevat energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet.” Tama ei mielestamme ole riittava syy
kytkea velvoitteista vapautuminen byrokratiaa aiheuttavaan rakentamislupaprosessiin. Nahdaksemme
viranomaisen olisi mahdollista vaatia rakennuksen omistajalta muutenkin riittavat selvitykset, etta
taloudellisesti toteutettavissa olevat toimenpiteet on tehty, seka tehda tarvittaessa asiasta valituskelpoinen
viranomaispadatos. Esitimme, ettd pykadlaan 3 muokataan mahdollisuus vapautua muun kuin
asuinrakennuksen 3 §:n 1 ja 2 momenteissa sdadetyista rakennuksen energiatehokkuutta koskevista
vahimmaisvaatimuksista muuten kuin rakentamislupaprosessin kautta esittamalla riittavat perusteet
viranomaiselle.

Esityksen pykalan 3 perusteluissa todetaan liittyen mahdollisuuteen vapautua pykalan 3 mukaisesta
velvoitteesta: "Vapautuksen edellytysten olemassaolon osoittamisessa kdytettdvdnd selvityksend voitaisiin
hyddyntdd esimerkiksi uuden energiatodistuksen laatimisen yhteydessé vapaaehtoisesti laadittavaa
perusparannuspassia, jossa esitetddn rakennuskohtaisesti perusteltuja suosituksia energiatehokkuuden
parantamiseksi. Vapautuksen edellytysten olemassaolo voitaisiin osoittaa myds muilla todennettavissa
olevilla laskelmilla.”

Esitamme, etta linkitys perusparannuspassin ja velvoitteista vapautumisen valilta poistetaan pykalan
perusteluista. Perusparannuspassi ei ota huomioon rakennuksen jaljelld olevan elinkaarta eika tulevaa
kayttoa. Varsinkin ei-asuinrakennusten kohdalla kadyttotarkoitusmuutokset ovat tavallisia, mika aina
vaikuttaa kustannustehokkaisiin tapoihin korjata rakennusta. Toteamme, ettda mm.
energiatehokkuussopimusjarjestelman kautta ammattimaisille kiinteisténomistajille on muodostunut hyva
kuva, mika on kustannustehokasta korjaamista. Kustannustehokkaan korjaamisen keinot painottuvat
vahvasti talotekniikkaan tilanteissa, joissa rakennuksen korjaushanke kdaynnistetaan pelkastaan
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energiatehokkuuden takia ilman yhteytta rakennusosien paivittdmiseen. Rakennusosien elinkaareen
perustuvaa korjaamista taas tukee rakennuskannan osalta jo PTS-kulttuuri. Raklin edustamat ammattimaiset

kiinteistonomistajat eivat koe, ettad perusparannuspassista olisi hyotya heille. Emme siksi nde olennaisena
liittdd perusparannuspassia energiatehokkuuden vahimmaisvaatimuksien velvoitteista vapautumiseen.
Olennaisinta on joka tapauksessa, ettd perusparannuspassia ei esitetd ainoaksi keinoksi vapautua pykalan 3
mukaisista velvoitteista.

Aurinkoenergia rakennuksissa (4 §)

Esityksessa todetaan, etta lain 4 §:ssa sadadetdan rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 10 artiklan
mukaisesti soveltuvien aurinkoenergialaitteistojen kayttdonotosta tietyissa rakennusluokissa esitettyihin
maardaikoihin mennessa seka naista vaatimuksista poikkeamisen edellytyksista. Se mihin rakennuksiin
velvoitteita sovellettaisiin, maaraytyisi rakennuksen pohjakerroksen hyotypinta-alan perusteella.

Esityksen 4 §:n 1 mom. mukaan “Uudessa rakennuksessa seké olemassa olevassa rakennuksessa, johon
haetaan rakentamislupaa laajamittaista korjausta, katolla tehtdvid téitd tai rakennuksen teknisten
jérjestelmien asentamista varten, on otettava soveltuvat aurinkoenergialaitteistot kdyttéén seuraavasti:”

Rakli pitaa kannatettava ja kiitettavana etta velvoitteita asentaa aurinkoenergiajarjestelmia tarkasteltaisiin
osana rakentamislupaprosessia eli silloin kun jarjestelmien asentaminen muutenkin luontevasti liittyy
rakentamiseen, jolle haetaan lupaa. Esityksen perusteluissa todetaan: “Olennaista velvoitteen
realisoitumisessa olisi se, ettd tehtdvd toimenpide avaa luontevasti mahdollisuuden
aurinkoenergialaitteistojen kustannustehokkaaseen kdyttéonottoon, kuten laajoissa kattoremonteissa ja
rakennuksen teknisid jdrjestelmié koskevissa perusparannuksissa.” Pidamme hyvana, ettd esityksen
perusteluissa kaydaan lapi, missa tilanteissa velvoitteen realisoituminen kytkeytyy haettavan
rakentamisluvan mukaisen kokonaisuuden.

Rakli kannattaa lisdksi esityksen linjauksia, jotka mahdollistavat rakennuksen omistajalla laajan
harkintavallan sen suhteen, millaisia aurinkoenergiajarjestelmia rakennukseen on asennettava.

Esityksen 4 §:n 2 momentin mukaan rakennuksen omistaja voisi poiketa aurinkoenergialaitteistojen
kayttoonotolle sdaddetyista velvoitteista, mikali aurinkoenergialaitteistojen kayttoonotto ei ole teknisesti,
taloudellisesti tai toiminnallisesti toteutettavissa. Rakennuksen omistajan olisi esitettava selvitys
poikkeamisen edellytysten tayttymisesta, mikali kunnan rakennusvalvontaviranomainen sita pyytaisi.

Rakli pitda erittain kannatettavana, ettd esitys mahdollistaa aurinkoenergiajarjestelmien kdyttoonotosta
poikkeamisen muun muassa rakennuksen ominaisuuksien, sijainnin, kayttotarkoituksen, rakennuksen jaljella
olevan kayttoian, rakennusten historiallisten ja rakennusperintéarvojen, sihkdverkon rajoitteiden seka
investoinnin kustannusten ja saavutettavien hyotyjen perusteella. Poikkeamisvelvoitteella turvataan, etta
lahtokohtaisesti investointeja hyodyttomiin tai toiminnallisesti tai teknisesti sopimattomiin
aurinkoenergialaitteistoihin ei tarvitse tehda. Tata on selvennetty esityksen perusteluissa esimerkiksi
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seuraavasti: ”... Esimerkiksi tilanteessa, jossa rakennuksen vesikatto on tarkoitus uusia huomattavasti ennen
aurinkoenergialaitteistojen odotettavissa olevan kdyttéidn pddttymistd, ei taloudellisia edellytyksic

laitteistojen kdytté6notolle olisi olemassa.” On nimenomaan oleellista, ettad kaytannollisyys ja
tarpeenmukaisuus ohjaavat velvoitetta asentaa jarjestelmia. Pidamme myo6s hyvana, etta selvitys
velvoitteista poikkeamisesta pitaisi esittda ainoastaan viranomaisen sita pyytdessa. Poikkeamiseen ei tule
luoda turhaa byrokratiaa aiheuttavaa, irrallista prosessia.

Esityksen 4 §:n perusteluissa todetaan. “Kdytté6nottovelvoite voitaisiin kuitenkin téyttdd siten, ettd
rakennuksen omistaja sallii sopimusjdrjestelyin kolmannen osapuolen asentaa ja kéyttdd rakennuksessa
aurinkoenergiajéirjestelmdd, koska tdlléin energia tuotetaan rakennuksessa tai sen yhteydessd direktiivin
tarkoittamalla tavalla”. Tassa tarkoitetaan oletettavasti aurinkoenergian palvelumalleja, joissa kolmas
osapuoli vastaa jarjestelmasta ja myy tuotettua lahienergiaa rakennuksen kayttéon seka mahdollisesti myos
verkkoon. Asiaa olisi hyva viela selventaa esityksen perusteluissa.

Somersalmi Mikko
Kiinteistobnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry
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