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Lausuntopyynnén diaarinumero: VN/18839/2024

Lausunto
luonnokseen ympéaristéministerion asetukseksi rakennuksen
energiatehokkuuden parantamisesta paastottomaksi rakennukseksi korjaus- ja
muutostoissa

Yleista

Kesko Oyj ("Kesko”) kiittdéd mahdollisuudesta antaa asiassa lausunto. Kesko on tehnyt pitkdjanteista tyotad
energiatehokkuuden parantamiseksi ja myos energiankaytdsta aiheutuvien paastovaikutusten minimoimiseksi jo
vuosia, ja siten Kesko (ja laajemmin K-ryhm3) tavoittelee toiminnassaan samaa kehitysta kuin asetuksen taustalla
oleva rakennusten energiatehokkuusdirektiivi.

Kesko on asettanut kunnianhimoiset p&astdvahennystavoitteet, joilla tavoitellaan oman toiminnan
paastovaikutusten puolittamista vuoteen 2034 mennessd. Keskeinen keino tavoitteeseen pyrittdessa on
pienentdd rakennusten energiankaytosta, erityisesti kaukolammosta, aiheutuvia paastsja. Varsinkin olemassa
olevien rakennusten korjaushankkeiden osalta on saavutettu viime vuosina merkittavid parannuksia
energiatehokkuudessa ja paasaantdisesti remontoitujen rakennusten kokonaisenergiankulutus on aiempaa tasoa
huomattavasti alhaisempi.

Korjausrakentamiseen liittyvat investointikustannukset ovat aina merkittavid ja hankkeisiin ryhtymisen
taloudellisia vaikutuksia pohditaan tarkasti. On hyva varmistaa, etta korjausrakentamishankkeiden kaynnistymista
ei hidasteta ja investointikustannuksien kynnystd nosteta lilan korkeaksi kiristamalla maaraystasoa
ylitsepaasemattoman korkealle. Korjausrakentamista koskevien maardysten on tarkoituksenmukaista tukea
korjausrakentamisen kustannustehokkuutta.

Kiinteistonomistajan nakokulmasta on ongelmallista, jos mahdollisten my&hemmin esiin tulevien
tulkintakysymysten vuoksi ei voitaisi olla varmoja, onko korjaustoiminnassa noudatettu séaddoksen vaatimuksia.
Ehdotettu energiatehokkuuden parantamisen kytkeminen irti lupaprosessista jattaa liian monta kysymysta ja
taloudellista riskia kiinteisténomistajan kannalta auki. Asetelma on omiaan synnyttamaan mahdollisia yksityis- ja
julkisoikeudellisia ongelmia esimerkiksi kiinteistokauppojen yhteydessa.

Pidamme kuitenkin hyvang, etta nyt lausunnoilla olevassa luonnoksessa ehdotettu energiatehokkuusvaatimusten
kiristéminen on - muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta - kokonaisuutena arvioiden maltillinen. Taman voi
arvioida olevan positiivinen seikka korjausrakentamisen kehittymisen kannalta.
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Pidémme oikeana, ettd asetuksen perusrakenne energiatehokkuuden parantamiseen vaatimusten osalta sailyy
esityksessd  ennallaan.  Asetuksen  keskeiset energiatehokkuusvaatimukset olisivat laskennallisen
energiatehokkuuden vertailu (E-luku) ja rakenteelliset energiatehokkuuden parannukset seka jarjestelmiin
kohdistuvat vaatimukset kuten voimassa olevan asetuksen tapauksessa. Uusi asetus on siis helposti
omaksuttavissa ja sen perusrakenteet ovat alan toimijoille tutut.

1§

Ehdotus siitd, ettd asetuksella tarkoin ja yksityiskohtaisesti saadetty energiatehokkuuden parantaminen
korjaustdissa ei olisi kytkoksissa rakennuslupaprosessiin  saattaa tulevaisuudessa muodostaa ennalta-
arvaamattomia ongelmia tulkittaessa asetusta mydhemmin eri tilanteissa. Ehdotuksen mukainen
energiatehokkuuden parantamisen kytkeminen irti lupaprosessista voi tuoda yksityisoikeudellisia ongelmia ja
haasteita mm. kiinteistokauppojen yhteydessa. Kun korjaukset toteutetaan luvanvaraisina korjauksina, niihin
liittyy silloin my6s rakentamislupaviranomaisen vahvistus, etta korjaustoimenpiteet on toteutettu lakia noudattaen.
Nain ei jaa epaselvaksi onko saadoksen vaatimuksia noudatettu korjaushankkeessa. Kun korjausprosessi
kytkeytyy luvanvaraisuuteen, kiinteistdn omistaja voi luottaa siihen, ettd lupaprosessin lapikdynyt rakennus on
korjauksen kokonaisuuden osalta viranomaisprosessissa hyvaksytty ja siten lain mukainen. Mikéli asia jatetaan
ilman lupaprosessin mukaista toteamista, voi seurata tilanteita, jossa esimerkiksi kiinteistékaupan yhteydessa tahi
sen jalkeen uusi omistaja voisi vedota sadadoksiin ja vaittaa, ettei edellinen omistaja ole noudattanut
viranomaismaarayksia korjausprosessissa.

Kiinteistonomistajan nakokulmasta on ongelmallista, jos mahdollisten tulkintakysymysten vuoksi ei voitaisi olla
varmoja, onko bona fide suoritetuissa korjaustoimissa noudatettu saadoksen vaatimuksia. Liittyisikd
energiatehokkuuden parantamisvaatimus vain toimenpiteen kohteena olevaan rakennusosaan vai tulisiko asiaa
tarkastella  laajemmin?  Joudutaanko sama korjaustoimenpide tekemaan uudelleen?  Ehdotettu
energiatehokkuuden parantamisen kytkeminen irti lupaprosessista jattaa liilan monta kysymysta ja taloudellista
riskia kiinteisténomistajan kannalta auki.

Katsomme, ettd asetuksen soveltamisalana tulisi olla vain sellaisten korjaus- ja muutostdiden, jotka ovat
luvanvaraisia. Tama lausuntopyyntd ei toki koske luonnosta hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta
(VN/819/2025), mutta koska kuvatun ongelman juurisyy piilee jo lakiehdotuksessa, naita tulisi mahdollisuuksien
mukaan arvioida yhdessa.

Lg

Rakennusosakohtaisten vaatimusten kiristdminen on tehty suurimmalta osin direktiivin vaatimustason mukaisesti
eli tiukentamalla vaatimustasoa nykyisesta 10 prosenttia, kuten perustelumuistiossakin on todettu.

Kuitenkin ikkunoiden ja ovien kohdalla vaatimusta on esitetty kiristettédvaksi 30 prosenttia aiemmasta tasosta.
Perustelumuistiossa on viitattu tassd yhteydessad nelilasisiin ikkunoihin, ja kerrottu ettd niiden hintaeron
vaihtoehtoratkaisuun olevan pieni tai olematon. On syytd huomioida, ettd sovitettaessa nelilasisia ikkunoita
ikkuna-aukkoon, jossa on aiemmin ollut kolmi- tai ehkapéa vain kaksilasiset ikkunat, seurausvaikutuksia saattaa
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syntya myds ulkoseinan rakenteisiin. Perustelumuistiossa esitetty vaikutusarvio on talta osin kdykainen, eika siita
kay ilmi, onko ndma seurannaisvaikutukset otettu huomioon. Asialla on todennakdisesti merkittava vaikutus myos
rakenneosien hiilijalanjalkeen.

Ammattimaisten kiinteistonomistajien suunnitellessa korjaushankkeiden sisaltéa, edelld mainitun kaltaiset
elinkaarikustannusvertailut tehdaan joka tapauksessa ja mikali niissé kavisi ilmi, ettd energiatehokkuudeltaan
maaraystasoa parempi ratkaisu olisi perusteltu, hankkeessa valitaan tédmé& parempi ratkaisu.

Pahimmillaan liian tiukka vaatimus saattaisi johtaa epéatoivottuun lopputulokseen, jossa ikkunoita ei uskalleta uusia
ollenkaan vaan yritetaan selvita vanhoilla ikkunoilla mahdollisimman pitk&aan, jolloin asetuksen mukaan riittéisi,
ettd [dmmonpitavyyttd parannetaan mahdollisuuksien mukaan.

Katsomme, ettd maaraystasoa myods ikkunoiden ja ovien U-arvovaatimukselle tulisi kiristda vain sen verran kuin
direktiivi minimissddn edellyttdd. Vaihtoehtoisesti asiasta tulisi esittdd tarkempi kustannusanalyysi ja
vaikutustenarvio, josta kay ilmi myds mahdolliset vaikutukset ulkoseinérakenteisiin.

5§

Talta osin ehdotetut muutokset ovat hyvin perusteltuja eivatkd ndkemyksemme mukaan aiheuta suurimmassa
osassa tapauksia ylitsepadsemattomia haasteita tai kustannuksia.

78§

Taltd osin nahddksemme pykdld toimii tarkoituksenmukaisella tavalla. Liikerakennusten osalta E-luvun
parannusvaade on 30 %, jota on pidettdva erittdin merkittdvana - tuplasti asuinrakennuksille esitettya vaatimusta
tiukempana - energiatehokkuuden parantumisena.

8§

Ehdotettu muutos vaihtoehtoisiin tapoihin energiatehokkuuden paranemisen osoittamiseksi tarjoaa edelleen
riittdvasti vaihtoehtoja. Kasityksemme mukaan tadhankin asti valinta on kdytdnndssd tehty joko E-luvun
parantamisen tai rakennusosakohtaisten maaraysten valilla.

9§

Ehdotuksen mukaan rakennuksen omistaja voisi ottaa huomioon rakennukseen aiemmin tehdyt korjaukset, jotka
eivat ole edellyttaneet rakentamislupaa, seuraavan luvanvaraisen korjauksen yhteydessa. Téma on periaatteessa
oikeanlainen kannustin energiatehokkuuden parantamiseen muutenkin kuin luvanvaraisen korjauksen yhteydessa.

Huomautamme kuitenkin my®s tdssa yhteydessa asetuksen soveltamisalaan (1 §) lausumastamme mahdollisesta
oikeudellisesta problematiikasta, jonka juurisyy on energiatehokkuuden parantamisen ja luvanvaraisen
korjaamisen irti kytkeminen toisistaan. Epéaselvia tilanteita voi syntya yksityisoikeudellisten sopimusten ohella
myds julkisoikeudellisissa yhteyksissa. Mita tapahtuisi esimerkiksi tilanteessa, jossa
rakennusvalvontaviranomainen luvanvaraisen korjauksen yhteydessa ottaisi kannan, ettd aiemmin toteutetuissa
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lupakynnyksen alle jadneissa korjauksissa sdddosvaatimuksia ei hdnen mielestaan olisi noudatettu. Syntyisiko riski
korjauksien suorittamisesta uudelleen?



