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Esipuhe

llmastonmuutos on haastanut rakennus- ja kiinteistéalan nykyiset toiminta-
mallit. Niiden laaja uudelleenarviointi onkin kaynnissa seka yrityksissa ettd
koko yhteiskunnassa. Rakennus- ja kiinteistosektori ndyttelee avainroolia
ilmastonmuutosta torjuttaessa, koska se on suurin yksittdinen fossiilisen
energian kuluttaja, mutta samalla se tarjoaa taloudellisesti kannattavimmat
vaihtoehdot ilmastonmuutoksen ehkaisemiseksi.

Euroopan Unionin ilmastostrategiassa on arvioitu, ettd uusiutumatto-
man energian kokonaiskulutus tulisi lyhyelld tahtayksella laskea 1970-luvun
tasolle. Samalla on kuitenkin tunnistettu, ettd neljassakymmenessd vuodessa
hiilidioksidipdastojen tulisi laskea ldhelle vuosisadan takaisia paistotasoja.
Toistaiseksi suunta elintason nousun my6té on kuitenkin ollut vastakkainen ja
hiilidioksidipdastot ovat trendinomaisesti kasvaneet koko vuosisadan ajan.

Rakennetun ympariston ilmastohaasteiden suuruus ja moniulotteisuus
aktivoi Sitrassa prosessin, jonka tuloksena syntyi Sitran Energiaohjelma. Sen
tavoitteena on edistdd Suomen nopeaa muutosta ja uusiutumista energiate-
hokkaimmaksi yhteiskunnaksi ja kannustaa suomalaisia energian sdastami-
seen. Samalla se pyrkii tukemaan uusia kasvavia markkinoita ja menestyvda
liiketoimintaa energian tehokkaan kayton ja kestdvan tuotannon alueella. Oh-
jelma pyrkii kumppaneidensa kanssa kddntdmaidn kasvavan energian kayton
laskuun koko yhdyskuntasektorilla.

Sitran energiaohjelman alkaessa rakennusalan Tohtoriklubin jasenten kes-
kuudessa herési keskustelu siitd, millainen on rakennetun ympariston ilmasto-
tulevaisuus. Rakennusalan Tohtoriklubi on joukko yrityselaman palveluksessa
olevia tohtoreita, jotka suhtautuvat intohimoisesti rakennusten merkitykseen
yhteiskunnalle. Tohtoriklubilla kdydyissd vapaissa keskusteluissa alkoi hah-
mottua uusia rakennetun ympdriston malleja, joissa ilmastohaasteet voitaisiin
ratkaista. Koska Sitran energiaohjelma pyrkii ndkemaan lyhyen tihtayksen ta-
voitteiden yli kestavan yhteiskunnan tavoitteisiin, pyysi se Tohtoriklubin jasenia



kirjoittamaan oman nakemyksensa rakennetun ympariston tulevaisuudesta il-
mastonmuutoksen aikakaudella.

Téhan julkaisuun on koottu Tohtoriklubin keskustelujen pohjalta kuusi
erilaista nakemysta siitd, mihin suuntaan rakennetun ympariston tulisi kehit-
tyd. Artikkeleissa esitetddn mielenkiintoisesti ldhes vastakkaisia rakennetun
ympdriston visioita suurista keskitetyistd systeemeistd paikallisten omavarais-
ten jarjestelmien kautta suuriin sosiaalisiin muutosmalleihin.

Yhteisend teemana kaikissa artikkeleissa on selked nakemys nykyisten
toimintatapojen ja valtion ohjaustoimienkyvyttémyydestd ratkaista ilmaston-
muutoksen haasteita. Lisdksi lahes kaikki kirjoittajat ndyttavat uskovan, ettd
ilmastoaikakauden ratkaisut ottavat huomattavasti aikaisempaa enemmain
kansalaiset mukaan kestavan rakennetun ympdriston rakentajina ja aktiivisina
kayttdjind. Kolmantena merkittavana piirteend kaikissa artikkeleissa on nike-
mys, ettd rakennuksia ei voida enidi tarkastella nykyisen kaltaisesti itsendisind
yksikkoind, vaan ne on nihtavd osana laajempia kokonaisuuksia.

Kirjoittajien visiot nostavat esiin useita mielenkiintoisia aloitteita ja na-
kemyksia. Téllaisia ovat muun muassa avoimet joustavat jdrjestelmat, arvo-
maailman ja asenteiden muutoksen tukeminen, klassisten liiketoiminnan
arvotusmallien riittamattémyys, normiohjauksen vaara lisitd ilmastovaiku-
tuksia, helppouden ja vaivattomuuden korostaminen teknisissd ratkaisuissa
sekd elintason unelman ja energiankulutuksen kytkenndn purku. Suurimmat
ristiriidat esittdjien kesken syntyvit siitd, |6ytyykod yhteiskunnasta kuitenkaan
vapaaehtoista muutoshalukkuutta tarvittavan alkusysédyksen aikaansaamiseksi
ja onko rakennussektorista erillisend puhuminen jarkevaa kytkematta sita mui-
hin aloihin kuten energiantuotantosektoriin.

Kaj Hedvall kirjoittaa artikkelissaan ”Arki ratkaisee - olemassa olevien
kiinteistojen kaytto on ilmastokysymyksen ytimessa” (s. 13) siitd, miten helpos-
ti keskusteluissa haetaan ratkaisuja uusista loisteliaista rakennuksista, kun itse
asiassa ruohonjuuritason tyo olemassa olevissa kiinteistdissa on paljon mer-
kittavdmpad. Omasta yritystaustastaan han tuo konkreettisen esimerkin. Siind
yksi Suomen parhaiten energiajohdetuista kiinteistoyrityksistd ei edes teoreet-
tisesti pysty johtamaan energiankulutusta kuin noin viidesosassa uusimmista
investoinneistaan. Siis, jos ei ole tietoa energiankulutuksesta, ei sitd myoskddn
voida parantaa: “Kone on kdynyt, mutta emme tiedd kuinka paljon tai pitkdan
- ajotietokone puuttuu”. Toistaiseksi juna nayttaa kulkevan olemassa olevassa
rakennuskannassa vadran suuntaan: kiinteistojen kunnostus systemaattises-
ti nostaa energian kulutusta, eikd vihennd sitd. Ratkaisuiksi kehityssuunnan
kaantamiseksi Hedvall [6ytdad kolmen tekijan yhdistelman: miniatyrisointi, mit-
tarointi ja arvomuutokset. Miniatyrisoinnilla hdn tarkoittaa energiakorjauk-
seen liittyvan valtavan vaiva- ja asennuskammon poistamista hakemalla ratkai-
suja, jotka ovat asennusvapaita, kdyttajalahtoisia, langattomia, modulaarisia,



itsediagnosoivia ja vuorovaikutteisia. Mittarointi on kaiken energiajohtamisen
perusedellytys. Arvomuutokset ovat valttamattomid maailmassa, jossa ihmisil-
le tuottaa vield mielihyvad ympari vuoden lampiméana oleva vapaa-ajanasunto,
vaikkakin sitd kdytetaan vain muutama viikko vuodessa.

Tero Lehtosen, Tomi Ventovuoren, Antti Tuomelan, Anssi Salosen ja
Osmo Koskiston analyyttinen yhteisartikkeli ”Ymparistolahtoisella liiketoimin-
tamallilla kohti taloudellisia hyotyja” (s. 19) kasittelee rakennuksia nykyisin
kéytossa olevien liiketoimintamallien nakokulmasta ja hakee menestystekijoita,
joille rakennetun ympariston ilmastotehokkuus voisi markkinaehtoisesti perus-
tua. Markkinaehtoisessa mallissa kiinteistojen ymparistéystavallisyys tuottaa
kohteelle positiivisen arvokehityksen. Tallaisia tekij6itd ovat parempi vuokrat-
tavuus ympdristotavoitteisiin sitoutuvien vuokralaisten ansiosta, parempi net-
totuotto matalampien energiakustannusten ansiosta, parempi sijoituskysynta
kestdvadn kehitykseen erikoistuvien rahastojen kautta tai parempi rahoitetta-
vuus matalamman riskiprofiilin kautta. Téllainen markkinaehtoinen malli ei
endd perustu vain teorioihin, vaan siitd on myos kdytdnnon esimerkkejd, ku-
ten asiakkaiden suurempi maksuhalukkuus ympdristétehokkaista tiloista seka
kohteen rahoitusehtojen sitominen sen ymparistosuorituskykyyn. Kirjoittajien
ehdotuksia markkinaehtoisen mallin vaikuttavuuden lisaamiseksi ovat jaetun
vuokran malli, vihredn vuokran ”lisdeuro”, vihredn palveluverkoston synnytti-
minen seka vihrean maksuhalukkuuden tiedon systemaattinen tuottaminen ja
analysointi. Markkinaehtoisen mallin klassinen nakemys ainoastaan sijainnin
merkityksestd kiinteiston arvon kehitykseen tulisi muuttumaan. Markkinave-
toisessa ilmastotulevaisuudessa pelkan hyvén sijainnin korvaavat hyvit julkisen
liikenteen yhteydet.

Jan Elfvingin artikkeli ”Green Building vai Green City” (s. 27) ottaa voi-
makkaasti kantaa nykyiseen paradigmaan, jossa rakentamisen teknisten nor-
mien kiristdmisen uskotaan ratkaisevan ilmasto-ongelman. Han esittdd konk-
reettisin esimerkein, miten historian saatossa rakennusnormien kiristiminen
on toistaiseksi lisinnyt ilmastonmuutosta eikéd vahentdnyt sitd. Normeilla ku-
lutusta siirretddn vain joko tilastollisesti tai maantieteellisesti toiseen paikkaan.
Hén kysyy, onko rakentamisen energiankulutuksen vahentdminen vain silmin
lumetta? Talla hetkelld keskustelu ilmastonmuutoksen ehkiisystd on ollut hy-
vin teknistd, vaikka kyse on arvomaailman muuttamisesta. Kulutamme jo kaik-
kea liikaa ja sen katalysaattorina on halpa fossiilinen energia. Kysymys on siita,
miten rakentaisimme niin, ettd ihmisten kulutus laskee, eiki siten, ettd raken-
nusten kulutus laskee. Uuden mallin mukaisessa tarkastelussa oikea tarkaste-
luyksikké on kaupungin, kaupunginosan tai kyldn energiankulutus, ei yksittai-
sen rakennuksen energiankulutus. Uutta ilmastoaikakauden kaupunkia ei tule
kasittdd uutena “koneena”, johon pédstaan kertaheitolla. Se on pikemminkin
prosessi, jossa voimme jatkuvasti vahentdd kuluttamisen tarvetta. Sielld on



paljon yhteistd teknologiaa, josta maksetaan todellisen kayton perusteella.
Sielld pieni energiankdytté perustuu uusiutuvaan energiaan, ja se on arvojen
muutoksen ja innovaatioiden risteytys, jota voitaisiin myds monistaa.

Juha Kostiainen, Wisa Majamaa ja Matti Kuronen kirjoittavat artikkelis-
saan ”Off the Grid” (s. 34) myds nakokulman nostamisesta ilmastokeskus-
telussa rakennuksista kaupunkien ja niiden yhteisojen tarkasteluun. Nykyisen
toimintamallin kyvyttémyys tuottaa rakennuksille kestava ilmastotulevaisuus
kiteytyy voimakkaimmin niin sanotun rationaalisen suunnittelun eli ainoan
oikean ratkaisun ihanteeseen. Kirjoittajat kutsuvat sitd “yhden koon tennis-
sukkasuunnitteluksi”: toteutetaan viranomaisvetoisesti yndenmukaisia ja tek-
nisiltd jarjestelmiltaan keskitettyjd ratkaisuja, jotka sopivat kaikille. Nama yksi-
tyisend tai julkisena monopolina toimivat keskitetyt energiaperuspalvelut eivat
kuitenkaan ole kyllin notkeita ja innovatiivisia tukemaan kestaville kehitykselle
pohjautuvaa asuin- ja elinympariston kehittymistd. Muutosvoiman uuteen
yhteiskuntien rakentamismalliin siirtymiseen antaa kuluttajakansalaisuus. Ku-
luttajakansalaiset tiedostavat omat tarpeensa, ja asuminen on heille yksi ta-
pa ilmentda eliméntyylidgan. Omilla ratkaisuillaan he muokkaavat ympéristod
kaltaisekseen. Rakentamisen toimintamallille tima tarkoittaa sitd, ettd kes-
kitettyjen jaykkien systeemien tilalle tulee kestavid, skaalautuvia ja paikallisia
ratkaisuja.

Juha Salmisen artikkeli ”Pysdytetdanko ilmastonmuutos energiaa sdis-
tamalld vai tuottamalla energia ymparistod sidstden?” (s. 40) pureutuu ra-
kentamisen ilmastokysymyksen ytimeen haastamalla nykyisen, pelkkdédn ener-
giansddstoon perustuvan toimintamallin kokonaisvaltaisemmalla energian
tuotannon ja rakentamisen mallilla. Han nidkee selkeita riskeja nykyisessa
suuntauksessa, missd rakentaminen on herdimissd uskoen omaan yhteis-
kunnalliseen painoarvoonsa ilmastokysymyksessd. Rakennusala on luomassa
itselleen ilmapiirid, jossa se asemoi itsensd yhteiskunnallisen energiansadston
rakentajaksi ja luo silla kannattavaa liiketoimintaa. Tarvittavat muutokset ovat
kuitenkin niin radikaaleja, ettd kyseessd ei endd ole bisnes vaan selviytyminen.
Kirjoittaja haastaa nykyisen uskomuksen, ettd tarvittaville korjaustoimenpiteil-
le 16ytyisi toteutettavissa oleva kustannustehokas kokonaisratkaisu. Han esit-
tad vaihtoehtoisen mallin, jossa isoilla keskitetyilla energiaratkaisuilla, kuten
ydinvoimalla ja CO,-talteenotolla, voidaan hakea ratkaisuja rakentamisenkin
paastoihin. Energiantuotantomallin etuja ovat pienemmat kokonaisinvestoin-
titarpeet, maksumekanismin oikeudenmukaisuus (kuluttaja maksaa), keskite-
tyn padtoksenteon tehokkuus sekd ratkaisumallin perustuminen helpommin
hallittaviin teknologisiin innovaatioihin sosiaalisten innovaatioiden sijasta. Kir-
joittajan mielestd nykyinen, padsddntoisesti rakennusten energiatehokkuuteen
perustuva rakentamisen ilmastotulevaisuus ei ole uskottava eikd taloudellises-
tikaan kannattava. Nakokulmassa energiantuotannon optimointi ja rakenta-



minen toimivat yhdessd mallissa, jossa todelliset globaalit ratkaisut |6ytyvat
padsaantoisesti energian tuotantopuolelta.

Olli Niemi esittad artikkelissaan “Ymparistotalkoiden lahtokohdat ja
rakennusalan rooli” (s. 53) kehityskertomuksen siitd, miten herddminen ta-
pahtuu inhimilliselld tasolla - ”mehidn teemme jo riittavasti” -uskomuksesta
siirrytaan ilmastonmuutoksen syvilliseen ynmartamiseen. Rakennusalan mas-
siivinen 45 %:n kokonaisosuus maailman energiankdytosta yksinkertaisesti
vaatii systeemissad isoja muutoksia. N&in suuret muutokset tulevat luonnolli-
sesti herattdmadn alalla vastustusta. Liséksi energia on vield niin halpaa, ettei
se edelleenkidn ole ensisijaisesti kustannus- vaan ilmastokysymys. Globaalista
nakokulmasta katsottuna teollistuneisiin maihin kohdistuu vield erityinen vel-
vollisuus ilmastonmuutoksen ehkdisyssd, kun muu maailma pyrkii saavutta-
maan naiden elintasoa. Teollisuusmailla on omien p&ddstojen vahentamisen
ohella velvollisuus néyttia kehittyville valtioille, ettd elintason unelmaan ei ole
sisaanrakennettuna ilmaston vadjaamaton muuttuminen. Vasta sitten, kun ta-
ma syvillinen herddminen kriisiin on tapahtunut, voidaan ilmastonmuutoksen
ehkiisemisella tehdd rakentamisessa tervett liiketoimintaa. Sitten, kun tervet-
td liiketoimintaa alkaa syntyd rakennusten ilmastotulevaisuuden ratkaisuissa,
yritysten kilpailutekijoind korostuvat seka teknologinen osaaminen ettd taito
aktivoida loppukayttdjdd luomaan kestavid ratkaisuja. Hyvédnd alalle esitettyna
yleisend periaatteena voisi olla, ettd uudisrakentamisen tehtdviani on sidstad
energiaa vanhojenkin rakennusten edestd, vaikka niin, ettd uusi rakennus pe-
lastaa aina kaksi vanhaa.

lImastonmuutos on poikkeuksellinen haaste ja mahdollisuus rakennetulle
ympdristolle. Toivomme, ettd nima Tohtoriklubin avaukset onnistuvat omalta
osaltaan kaantdmaan julkisen keskustelun nyt kdynnissd olevasta lyhyen téh-
tdyksen vilitavoitteiden hiomisesta suurempiin, kestavin yhdyskunnan tavoit-
teisiin. Kestdvd yhdyskunta on térkein mahdollinen rakennetun ympériston
paamaard, ja jos se jossain pdin maailmaan onnistutaan saavuttamaan, on
sille valitontd maailmanlaajuista kysyntda.

Helsingissa 31.1.2009

Jukka Noponen Seppo Junnila
Ohjelmajohtaja, Sitra Kiinteistoliiketoiminnan professori, TKK
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Arki ratkaisee — Olemassa olevien
kiinteistdjen kadytté on ilmasto-

kysymyksen ytimessa

Kaj Hedvall

Tiivistelma

Olemassa olevan kiinteistokannan kaytolla on ratkaiseva merkitys ilmaston-
muutoksen hallinnassa. Edellytyksend on, ettd jo olemassa olevista rakennuk-
sista ja niiden parantamisesta saadaan paremmat tiedot. Kiinteistonomista-
jilta puuttuu tieto siitd, miten intensiivisesti rakennuksia kaytetddn, ja siten
mahdollisuus tietdd, miten kaukana optimisuorituskyvystd ollaan. On vaikea
parantaa jotain, josta ei ole olemassa tietdimystd. Energiaa kuluu ja paastoja
syntyy suurelta osin erillis- ja pientaloissa, joten suuret sadstot on kerdttava
pienistd puroista. Taman onnistumisen edellytyksena on muun muassa tekno-
logian miniatyrisointi. Nykyiset kalliit ja raskaat jarjestelmat eivét toimi, vaan
energian ja paastojen vahentdmiseen tarkoitetut laitteet on tehtdva asennus-
vapaiksi ja kayttajalahtoisiksi. Vain tilojen kdyton vahentaminen tuo nopeita
muutoksia kokonaispaastoihin. Sdastojd saadaan aikaan vasta, kun ihmisten
arvot ja asennoituminen muuttuvat. On saatava ihmiset tiedostamaan asia ja
sen jalkeen muuttamaan ksitystadn siitd, mikd on hyvaksyttava tapa toimia.

Olemassa olevat rakennukset ratkaisevat

Olemassa olevaan kiinteistokantaan verrattuna uudisrakentaminen muodos-
taa vain murto-osan. Siksi rajutkin parannukset uudisrakentamisessa muutta-
vat energiankdyton ja paastojen kokonaislukuja hitaasti. Téstd syystd arjen toi-
minta on ratkaisevassa asemassa. Huonoa on muutenkin helpompi parantaa
kuin jo valmiiksi kunnossa olevaa. Tylsiahkot jokapdivdiset asiat varsin mitdan-
sanomattomissa rakennuksissa ovat tosiasiassa todellisia ekotekoja.
Ongelmana on toiminnan nakymattomyys ja urakan laajuus. Uudisraken-
tamisessa voidaan saada aikaan muutoksia, jotka nakyvat ja tuntuvat. Valinnat
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voivat olla korostetusti kantaaottavia ja innostavia kayttdjille. Uusissa raken-
nuksissa on mahdollista tuoda tilojen kayttdjille tietoa toimivuudesta ja sen
muutoksista. Kaiken kaikkiaan uuden tekeminen on innostavampaa ja hel-
pommin myytavissd. Tilojen innovatiivinen uusiokayttd, missa hyodynnetdan
laajasti uusien kiinteistojen kautta syntyneitd ratkaisuja, on kuitenkin se mah-
dollisuus, jossa on pakko onnistua. Vanha kanta on elvytettdva, muuten muu-
tosta ei saada aikaiseksi.

Jos et tiedd, miti olet tehnyt, sinun on vaikea parantaa
tapasi

Kiinteistonomistaja on kuin tyypillinen Suomessa taposta tuomittu, han ei
yksinkertaisesti tiedd, mitd on tullut tehtyd. Han ei muista koko hommasta
mitddn. Jos haluaa parantaa tekojaan, olisi hyva tietdd, mitd on saanut aikai-
seksi. Miten voimme lieventdd rakennetun ymparistomme vaikutuksia ympa-
ristoon, jos emme tiedd, mitd olemme saaneet aikaiseksi?

Senaatti-kiinteistot valtion kiinteistoomaisuuden hallinnoijana edustaa
oletettavasti hyvad tavanomaista tasoa olevaa omistajatahoa. Osana tavoi-
tettaan pienentdd tulevaisuuden energiakulutustaan Senaatti-kiinteistot ryhtyi
tutkimaan menneisyyttddan. Kavimme lapi yli kahden miljoonan euron inves-
toinnit yhdeksalta vuodelta. Paljon oli tullut tehtya. Yli 2 M€:n hankkeita oli
yli kaksi sataa (uudisrakennuksia 120 ja peruskorjauksia 90). Karu totuus oli
kuitenkin, etta emme paljoa pystyneet selvittimdin aikaansaannostemme
tuloksia.

Yksikasitteiset tiedot investointien energiavaikutuksista saatiin vain noin
20 %:ssa hankkeista. Mistd tama johtuu? Suurin yksittdinen syy on, ettd ener-
giaa seurataan eri kokonaisuudesta kuin tehty hanke, esimerkiksi tehddan uusi
rakennus kokonaisuuteen, joka on yhden mittauksen takana.

Jos Senaatti-kiinteistét edustaa alan keskiarvoa, niin 80 % kaikesta teke-
misestd on herran huomassa. Mitd sitten 16ysimme? Tuoko uuden tekeminen
ja vanhan uudistaminen helpotusta kulutuslukuihin? Uudisrakennushankkeis-
sa, joita oli noin 1 200 000 m?, raakatiedon vertailu toi tulokseksi, ettd uusis-
sa kohteissa (jotka ovat olleet kdytossa noin 1,5v valmistumisesta) lammitys
on 23 % alle Senaatin keskiarvokulutuksen, mutta sahkon kulutus on 26 % yli
keskiarvon. Kun tietoja verrataan dlykkaammin eli vertailemalla kohteita kayt-
totarkoituksien mukaan saatiin tulokseksi, ettd sihkon ominaiskulutus on 6 %
suurempi kuin vastaavan kannan ja lammon 39 % pienempi. Peruskorjauskoh-
teissa sekd lammon ettd sahkon ominaiskulutus nousivat verrattuna saman
kayttotarkoituksen kohteisiin.

Nykymallilla rakentamisen vaikutus energiankulutukseen on siis vaaran
suuntainen, mutta onneksi vihiinen. Kylméa totuus on, etti elintason nosta-



minen, mista ldhes poikkeuksetta on kysymys, kun uutta tehddén tai vanhaa
korjataan, lisid meidan ekologista jalanjalkeamme. Mikéli jatkamme samalla
mallilla, rakentamisen teoreettinen vaikutus koko kiinteistokantamme keski-
maaraisiin ominaiskulutuksiin vuodesta 2008 vuoteen 2016 olisi, ettd lam-
mon kulutus laskisi 1 %, sahkon kulutus nousisi 5 % ja veden kulutus laskisi
10 %. Kokonaisenergiankulutus nousisi 1,4 % vuoteen 2016 mennessa. Nain
lyhyelld aikavalilla rakentamistoimintamme vaikutukset olisivat vahaiset, mut-
ta osittain vairin suuntaiset.

On siis aihetta vaatia toiminnaltamme enemman. Mita jos kiristdisim-
me energiatavoitteiden asettamista rakentamisessa niin, ettd lampo uusissa
rakennuksissa on 50 % alle kayttotarkoituksenmukaisen keskiarvon ja lampo
peruskorjauksissa 20 % alle entisen tason? Sihkon tavoitteeksi asetettaisiin
uudisrakennuksissa nykyisen kannan keskiarvo ja peruskorjauksissa se pidet-
taisiin samalla tasolla kuin ennen korjausta. Ndilla tavoitteilla kannan kulutus
laskisi 2 % vuoteen 2016 mennessa. Jos lisdksi tekisimme 20 % hankkeista ma-
talaenergiarakentamisena, niin vahennys olisi 2,2 %. Rajut muutokset koko-
naisluvuissa vaativat siis muutakin kuin uutta toimintamallia rakentamiseen.
Kuviossa 1 on kuvattu rakentamisen vaikutus energian kayttoon. Kuviosta
voidaan todeta, ettd ylld kuvatut merkittdvit tavoitteiden kiristimiset saavat
aikaan mitattomia vaikutuksia, varsinkin kun niiti verrataan siihen, miti olem-
me historiassa tehneet. lImastosopimusten tavoitteisiin nihden jii valtaosa
kurottavaksi muulla tavoin.

Kuvio 1: Rakentamisen vaikutus energian kulutukseen (Energiatehokkuuden ja sisdilmaston
varmistaminen, Sisdinen ohje 109589, Senaatti-kiinteistot, Juha Muttilainen, 9.9.2008).

Senaatti-kiinteistén suhteellisen ominaisenergiankulutukset
1975-2050 (2007 = 100 %)
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Rakennus on kuin auto ilman kojelautaa

Erds perustavaa laatua oleva haaste, kun haluamme parantaa kiinteistojemme
suorituskykyd, on se, ettd meilld ei ole olemassa tarkkaa tietoa rakennuksen
kaytostda. Emme tiedd, missa kdytossa rakennus on ollut. Meilld on tilanne, jo-
ka vastaa sitd, ettd autossamme olisi pelkkd nopeusmittari. ”Paljonko silld on
ajettu?” on ensimmdinen kysymys, kun autoa ostetaan. Se kertoo tiivistetysti
siitd, miten paljon autoa on kaytetty.

Tiloista ja rakennuksista tiedetddn ainoastaan, ettd kylla ”kone on kay-
nyt koko ajan”, mutta onko se ollut "tyhjakaynnilld, parkissa vai lilkenteessa”,
siitd emme tiedd mitdan. Kiinteistonomistajalta puuttuu lahtokohtaisesti tieto
siitd, miten intensiivisesti rakennusta kdytetddn ja siten mahdollisuus tietdd,
miten kaukana optimisuorituskyvystd ollaan. On vaikea johtaa toimintaa jat-
kuvan parantamisen filosofiaa noudattaen, jos emme tiedd, mikd on tavoite,
mihin voisi pyrkid.

Kiinteistoalalla on pitkdén ja hartaasti kehitetty kdytonaikaista energian-
seurantaa, mikd on hyvd asia, mutta sellaisenaan riittiméaton. Jotta kulutus-
luvuista olisi todellista hy6tyd, jarjestelmien olisi tuotettava tietoa suhteellises-
ta suorituskyvystd, eli kuinka kaukana olemme parhaasta mahdollisesta tilla
kaytolla ja nailla olosuhteilla. Taméankaltaisia reaaliaikaisia seurantajarjestel-
mid on vield kovin harvassa kohteessa. Ne edellyttavit muun muassa, ettd ra-
kennus ja sen jarjestelmat on mallinnettu. Senaatti-kiinteistot on yhdessa toi-
mittajaverkostonsa kanssa kehittanyt timénkaltaisia informaatiojarjestelmia.
Ne ovat kuitenkin vield paakonttorivaiheessa, eli niitd vasta pilotoidaan ja la-
hinni korkeatasoisissa uudisrakennuskohteissa. Rakennuksista puuttuu ldhes
poikkeuksetta viela se ”ajotietokone”, joka l6ytyy kansanautosta.

Kontaminaatio!

Tieteellisessa tutkimuksessa pelkka ilmion havainnointi saattaa vaikuttaa sen
tapaan toimia. Samaan kontaminaatioilmioén tormataan myos, kun puhu-
taan energian sadstoistd. Vaikka kokonaisluvut ovat suuria, sddstot haetaan
todella pienista puroista. Erilliset pientalot muodostavat 77 % kaikista maam-
me rakennuksista ja 35 % rakennuspinta-alasta. Jo nama luvut kertovat, ettd
saastokohteet ovat pienid, mutta myos liike- ja toimistorakennuksissa ener-
giankaytto rakentuu monesta pienemmasta osatekijasta. Mitaan mullistavaa
suurta sadstokohdetta ei voida toivoa l6ytyvdn, vaan parantamiset on haetta-
va arkisista ilmioistd ja kdyttaytymisista. Kun kyseessa on kadyttdytyminen arjes-
sa, tieddmme ettd jonkin asian nostaminen esiin tarkastelun kohteeksi saattaa
jo vaikuttaa siihen, miten toimitaan.



Tavanomainen tapa etsid sddstokohteita on tehdd jonkinlainen energia-
selvitys tai -tutkimus. Nailla tutkimuksilla on kaksi ongelmaa. Ensinnakin ne
ovat useasti kalliimpia kuin odotettu sddsto tai hyoty, ja toiseksi asian tutkimi-
nen vaikuttaa ihmisten toimintaan, ja siksi varsinaiset epakohdat jaavat usein
havaitsematta. Turha tuhlaus poistuu jo pelkdstdaan huomion kiinnittamisella
asiaan. Tama on sindnsd hyvad asia, kun saadaan aikaan parannuksia ilman
investointeja, mutta saastot jadvat usein lyhytaikaisiksi, kun ilmion aiheuttajaa
ei tunnisteta.

Sadstojd saadaan aikaan, kun osataan muuttaa ihmisten arvoja ja asen-
noitumista. On saatava ihmiset tiedostamaan asia ja sen jalkeen muuttamaan
kasitystadn siitd, mikd on hyvidksyttavd tapa toimia. On rakennettava uusi,
kattava toiminnan normisto. Timadn puuttuminen nakyy arjessa siind, ettd
ihmisilld saattaa olla tdysin erilainen tapa toimia tydymparistdssd kuin koto-
naan. On hienoa, ettd on alettu puhua tarkoitusjohdetuista yrityksistd, eettiset
normit on saatava kattavasti heijastamaan nykyisen tilanteen haasteita.

Miniatyrisointi on ehdoton edellytys

Vanha rakennus ei kestd uutta raskasta ratkaisua. Kestamattomyys voi johtua
taloudellisista, rakenteellisista tai muista syistd. Rajoituksina voivat olla aika-
kauden suunnittelukriteerit, tilojen tai rakenteiden mitoitus tai sen ajan mate-
riaalit. Vanhat, vasyneet rakennukset on elvytettava omilla, kevyemmillda mene-
telmilla. Keveys tarkoittaa parempia ominaisuuksia pienemmilld panostuksilla.

Erillisten pientalojen seka rivi- ja ketjutalojen osuus kokonaiskerrosalasta
on 43 % ja rakennuksien maarasta yli 80 %. Meilla on siis yli miljoona pienem-
pdd asuinrakennusta, joille raskaat ja kalliisti yllapidettavat nykymenetelmat
ja laitteet eivat sovi. Koska vanhojen rakennusten perusrakenteita on harvoin
taloudellisesti mahdollista muuttaa, on energiatehokkuuden saavuttamisessa
avainasemassa tilojen kdyton seuranta ja ohjaus, jotta tilojen toiminta voidaan
aidosti sopeuttaa niiden kayttoon. Tarvitaan uudenlaista kayttdjalahtoista ja
halpaa teknologiaa.

Niin peruslaitteiden kuin ilmaisimien osalta on saatava aikaan samankal-
tainen tehokkuuden ja ominaisuuksien paraneminen kuin olemme saaneet ai-
kaan esimerkiksi kuluttajaelektroniikassa. Alamme sdatyldistyylinen toiminta-
tapa on lisdksi aiheuttanut monelle kuluttajalle asennuskammon. Kuluttaja
on saanut kokea, kuinka asennusty6 ylittd4 laitteiden hankintakustannuksen
ja tyon laatu ja palveluhenkisyys on kaikkea muuta kuin sitd, mihin kuluttaja
on muuten tottunut. Energian ja pdastojen vahentdmiseen tarkoitetut laitteet
on tehtdvd asennusvapaiksi ja kayttdjaldhtoisiksi. Ne voivat olla langattomia,
modulaarisia, itsediagnostisoivia ja vuorovaikutteisia.
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Vain kdyton pienentiminen tuo nopeita tuloksia

Vain tilojen kdyton vahentdminen tuo nopeita muutoksia alamme kokonais-
paastoihin. Vain pienentdmalla maarad saadaan aikaan absoluuttista sdds-
tod. Joudumme tehostamaan tilojemme kayttod niin maarillisesti kuin ajal-
lisesti. Kyse on tassakin kustannusten tekemisestd nakyviksi. Elintaso nousee
vaivihkaa, emmeka edes osaa arvostaa parannuksia, vaan totumme nopeasti
saavutettuihin etuihimme. Englannissa puhuttiin aikanaan ilmiosta "Finnish
overheated houses”, joka kuvastaa sitd, kuinka kasitykset tavanomaisesta elin-
tasosta eroavat eri kulttuureissa.

Mika on meille loppupeleissa tarkedd ja mika merkityksellista? Onko
vapaa-ajan kodin ympérivuotinen lammitys sitd elintasoa, jota olemme val-
miita priorisoimaan? Miksi meilld ei arvosteta vanhan ajan maalaistalon tai
kalifornialaisen omakotitalon paradigmaa, jossa tilat lammitetddn kayton mu-
kaisesti? Eiko todellakaan ole olemassa vesikalusteita, jotka saadaan helposti
pakkaskestoiseen tilaan?

Jaana Haapala ja Leena Aavameri puhuvat kirjassaan omatuntotalouden
aikakaudesta. Kasite kertoo, mistd on juuri nyt kyse. Muistuu mieleen puolus-
tusvoimien rekrytointikampanja “Tee tyotd, jolla on tarkoitus”. Olemassa ole-
vien tilojemme kayttokelpoisuuden parantaminen on sitd.

Lihteet

Jaana Haapala ja Leena Aavameri (2008). Omatuntotalous. Talentum Media Oy, Helsinki.
Tilastokeskuksen tietokanta (31.12.2006). www.stat.fi.



Ympiristolahtoiselld kiinteistoliike-
toiminnalla kohti taloudellisia hyotyja

Tero Lehtonen, Tomi Ventovuori, Antti Tuomela, Anssi Salonen, Osmo Koskisto

Tiivistelma

Ympdristolahtoinen ajattelu on valtaamassa entistd merkittdvampad roolia
myos kiinteistoihin liittyvassa paatoksenteossa. Koska toimitilat ovat varsinkin
palveluyrityksille usein suurin yksittdinen ymparistokuormittaja, on luontevaa,
ettd niiden odotetaan tukevan yritystd sen ponnisteluissa kohti kestavan ke-
hityksen kanssa linjassa olevaa toimintaa. Tama artikkeli |ahestyy ymparisto-
asioita yksittdisen yrityksen nakokulmasta ja tarkastelee vaihtoehtoja, joilla
sekd kiinteistojen omistajia, kdyttdjid ettd palveluntuottajia voidaan kannustaa
pienentdmadn kiinteistdjen ympadristovaikutuksia.

Artikkelin lahtokohtana on ajatus, ettd ympaéristo- ja yhteiskuntavastuul-
lisesti toimivat yritykset voivat saavuttaa tekemilldén ratkaisuilla my6s taloudel-
lisia hyotyja sekd kilpailuetua. Kayttdjien ymparistovaateet tayttavan kohteen
vuokrattavuus voi olla parempi, nettotuotot matalampien kiyttokustannusten
ja mahdollisesti parempien vuokratasojen kautta korkeampia sekd sijoittaja-
kysyntd vahvempaa esimerkiksi markkinoille todennikoisesti ilmestyvien vain
kestdvan kehityksen mukaisiin kohteisiin sijoittavien rahastojen tai vastaavien
kautta. Kaikki edella mainitut tekijat vaikuttavat osaltaan kohteen riskiprofii-
liin ja voivat nostaa sen arvoa kohteen laskeneen tuottovaatimuksen ja vah-
vempien kassavirtojen kautta. Investointindkokulmasta tarkasteltuna "vihreilla
ratkaisuilla” voi olla positiivista vaikutusta myds kohteen rahoitettavuuteen.
Matalampi riskisyys helpottaa rahoituksen saatavuutta, ja samalla ymparis-
toystavillisyys voi avata uusia rahoituskanavia perinteisten kiinteistérahoitta-
jien rinnalle. Vield kun vihreistd toimintatavoista syntyneet rahalliset hyodyt
saadaan jaettua omistajien, kdyttdjien ja palveluntuottajien vililla, voidaan
puhua ympiristondkokohtien yhdistymisestd taloudellisiin tavoitteisiin. Sa-
malla koko ala voi osaltaan olla vaikuttamassa ilmastonmuutoksen ja muiden
ympdéristbongelmien hillintaan.
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Johdanto

Investointeihin liittyvan paatoksenteon tavoitteena on aina ollut optimoida
panos-tuotos-suhde. Viime vuosikymmenten aikana investointipaatdsten ana-
lysointi on kehittynyt pelkidn investointikustannuksen tarkastelusta elinkaari-
kustannusanalyysin (LCC) kautta kohti elinkaariarviointia (LCA), joka pyrkii
laajentamaan paatoksenteossa kaytettévid kriteereitd ja ottamaan huomioon
my6s ympadristovaikutukset.

Vastaavasti elinkaarikustannusanalyysi pyrkii mittaamaan kaikki rahalliset
arvot ja valitsemaan optimaalisimman vaihtoehdon téltd pohjalta. Ongelma-
na on, ettd kaikkia asioita ei voida mitata pelkdstdédn rahassa. Ratkaisu johtaa
siis vdistdmattd ymparistdasioiden kannalta osaoptimointiin, mutta ratkaisu
voi olla kuitenkin yhdyskunnan ja p&datoksentekijan kannalta huomattavas-
ti parempi (taloudellisempi) kuin pelkdn investointikustannuksen perusteella
tehty valinta. Teoreettisesti asiaa kasitellaan yhden paatoksentekijan ongelma-
na, jossa optimoidaan yhta muuttujaa, elinkaarikustannusta.

Elinkaariarvioinnissa analyysi monimutkaistuu huomattavasti ja ongel-
maksi tulee ei-yhteismitallisten asioiden arvottaminen analyysissd. Tallakddn
analyysilld ei padastd absoluuttiseen totuuteen, mutta péditoksenteon tueksi
saadaan kuitenkin suuri joukko ympdriston kannalta oleellisia asioita, joten
lopullinen paitos pyrkii ainakin huomioimaan analyysissd mukana olevia ym-
paristonikokohtia.

Teoreettisesti asiaa kasitellddn yhden paatoksentekijan moniulotteisena
ongelmana, jossa optimoidaan maaréllisia ja laadullisia tekijoita paatoksen-
tekijan valitsemien painotusten mukaan. Painotuksien valintaan vaikuttavat
(rahan lisdksi) poliittisen paatoksenteon tuomat madraykset ja ohjeet sekd paa-
toksentekijan (yrityksen) omat arvostukset. Tama johtaa aina osaoptimointiin
yhteiskunnan tasolla, mutta valittavat ratkaisut ovat kuitenkin ymparistonako-
kulmasta myds talla tasolla huomattavasti parempia kuin pelkastaan investoin-
tikustannuksen tai elinkaarikustannuksen perusteella tehtavat valinnat.

Lisaksi optimoimista vaikeuttaa eri valintojen suhteellisesti erilainen vai-
kutus investoinnin elinkaarikustannuksiin ja ymparistovaikutuksiin. Esimerkik-
si kiinteiston sijainnilla saattaa olla suhteellisesti suurempi ymparistovaikutus
kaytonaikaisen liikenteen muodossa verrattuna sijainnista aiheutuviin elinkaa-
rikustannuksiin.

Artikkelin seuraavissa luvuissa paneudutaan kiinteistoihin liittyvien ym-
paristoratkaisujen tarjoamiin mahdollisuuksiin ja pyritddn nostamaan esiin
nakokulmia, joiden roolin odotetaan tulevaisuudessa korostuvan osana paa-
toksentekoon liittyvid analyyseja.



Rahoituksesta kdytonaikaisiin sddstoéihin

Investointien rahoituksen nakokulmasta yleisen ymparistotietoisuuden lisdan-
tyessa ja yhteiskunta- ja ympadristovastuullisuuden yleistyessa kestavaa kehi-
tystd tukevien rahoittajien ja rahan méadrdn odotetaan lisaantyvan. TallGin
vastuullinen rakentaminen voi avata uusia rahoituskanavia ja asettaa vihredt
hankkeet muita parempaan asemaan rahoitusta haettaessa.

Edelld mainitusta ilmiésta on jo pohjoismaissakin olemassa ensimmaisia
havaintoja. Esimerkiksi sopii Pohjoismaiden Investointipankin (NIB) ja City-
conin kesdkuussa 2008 sopima 30 miljoonan euron laina, jolla rahoitetaan
kauppakeskus Liljeholmstorgetin uudisrakentamista Tukholmassa. Kyseessa
on kohde, joka rakennetaan vastuullisesti ja jolle haetaan kansainvalistd LEED-
luokitusta (Leadership in Energy and Environment Design).

Vastaavasti tarkasteltaessa investoinnin jélkeisid yllapitokuluja ympéristo-
nakokulmasta merkittdvimméksi nousevat Iampé ja sahko. Energiatehokkailla
alku- ja perusparannusinvestoinneilla pystytdan siis vaikuttamaan merkittavas-
ti kiinteiston ymparistokuormitukseen sekd pudottamaan yllapitokuluja. Li-
saksi tulevaisuudessa todennékaisesti kiristyvat normit ja asetukset aiheuttane-
vat “green buildingin” omistajalle pienempid muutostarpeita ja -kustannuksia
verrattuna muiden rakennusten omistajiin.

Kédantopuolena on kuitenkin se, ettd energian saastamiseksi kaytettaviin
uusiin teknologioihin, suunnitteluratkaisuihin ja toimintamalleihin saattaa
liittyd tavanomaista suurempia epdvarmuuksia kestdvyydessd ja huollettavuu-
dessa. Esimerkiksi hallitsematon eristepaksuuksien kasvattaminen ja tiiviyden
lisaaminen voivat aiheuttaa tulevaisuudessa pahimmillaan merkittavidkin lisa-
kustannuksia.

Vihred palveluverkosto

Usein mielletddn, ettd ympdristo- ja energiansadstoasioihin voidaan vaikuttaa
ainoastaan rakennuksen suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa. Jotta kiinteiston
omistamisessa voidaan edistad ympariston hyvinvointia kokonaisvaltaisesti,
tulee ymparistovastuullisuus ulottaa myos palveluverkostoihin - yrityksiin, jot-
ka jarjestavat ja tuottavat kiinteistoihin yllapito- ja kayttdjapalveluita.

Vaikka yleisesti ympaéristoasioiden merkitys liilketoiminnan menestymisen
tukijana on tiedostettu, toistaiseksi vihertymista ei ole juuri tapahtunut pal-
veluverkostojen hallinnassa. Toisin sanoen ymparistoasioita ei tietoisesti oteta
huomioon palvelujen jarjestimisessd ja tuottamisessa. Lisdksi todellisia ympé-
ristdasioita painottavia palveluntuottajien valintakriteereita on hankala loytaa,
ja vastaavasti palveluntuottajien ymparistdsuorituskyvyn mittaamista on vai-
keuttanut ympdristokriteereiden puuttuminen.
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Ympdristotekijoiden ja "vihreiden toimintatapojen” konkretisoiminen ja
yleisesti hyviksyttyjen ymparistokriteereiden kehittdminen on valttamatonta,
jotta ymparistonakokohdille palvelujen tuottamisessa voidaan asettaa tavoit-
teet, niitd voidaan ohjata ja niiden tulosvaikutusta voidaan seurata. Vihreiden
toimintatapojen edistaminen edellyttaa kiinteistojohtamisen yritysten ja huol-
toliikkeiden henkilokunnalta parempaa ymmarrysta tehokkaista yllapitopro-
sesseista ja tietoisuutta energia-asioista. Kiinteiston kdytossa ja yllapidossa
keskeista on suunnitelmallisuus, talotekniikan kayton ohjeistus ja toiminnan
varmistus, oikeiden yllapitomenetelmien oikea-aikainen soveltaminen seka
yllapidon ja energiakustannusten aktiivinen seuranta. Lisdksi palveluntuotta-
jien valinnoissa tulee painottaa ymparistdasioita ja tekijoitd, jotka vaikuttavat
ympdériston hyvinvointiin.

Jotta ympdristoasioihin liittyvid tuottoja ja kustannuksia voidaan ar-
vioida ja ohjata, tarvitaan myos yleisesti hyvaksytyt mittarit ympaéristoteko-
jen arvioimiseen ja sertifioituja vihreitd toimintatapoja. Mittareiden kayt-
téonoton ja sertifioinnin myota palveluyritysten on kyettdvda muuttamaan
prosessejaan ja toimintatapojaan kiinteiston omistajien ja kayttdjien liike-
toimintaa hyodyttaviksi. Tilaajat voivat myos myGtavaikuttaa ja nopeuttaa
vihreiden toimintatapojen kehittymista rakentamalla uudenlaisia kannustin-
malleja palvelu- ja vuokrasopimuksiin, joiden avulla palveluntuottajia
ja -kéyttdjia ohjataan ymparisto- ja energiasadstotekoihin. Vield kun ndista
teoista syntyneet rahalliset hyodyt saadaan jaettua sijoittajien, kdyttdjien ja
palveluntuottajien valilla, voidaan puhua ymparisténakokohtien yhdistymi-
sestd taloudellisiin tavoitteisiin.

Kohti tehokkaampaa tilankaytto4 ja vihredd kysyntda

Vaikka kiinteiston omistajat ja palveluntuottajat olisivatkin valmiita tarjoa-
maan ympadristolahtoisia ratkaisuja, keskeista on kayttajien ja kadyttdjayritysten
suhtautuminen niihin. Tilojen kayttédjat kuitenkin edustavat kiinteisto- ja ra-
kennussektorin arvoketjun yldpaatd, ja heidin maksamiensa vuokrien perus-
teella tehddan sekd investointipdatokset ettd rahoitetaan rakennuksen elinkaa-
ren aikaiset lukuisat palvelut.

Yksi suurimmista ymparistod tukevista alan trendeistd on ollut tilatehok-
kuuden tavoittelu, vaikkakin asiaa ndihin pdiviin saakka on lahestytty puh-
taasti taloudellisesta nakokulmasta. Kun vanhemmissa toimistorakennuksissa
kiinteistojen kayttdjat ovat tarvinneet noin 25m?/tyontekijd, niin moderneissa
kohteissa tilaa kaytetddn usein alle 15m?/tydntekija. Tam4 tarkoittaa, etteivat
tehokkaisiin tiloihin sijoittuvat kayttajayritykset kuormita yhta paljon ymparis-
t6d kuin tehottomiin tiloihin sijoittuvat.



Kdantopuolena on toisaalta ollut vanhojen, tehottomien rakennusten
tyhjeneminen ja modernien, tilatehokkaiden rakennusten massiivinen uudis-
tuotanto. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla on tulevina vuosina jadmassa tyh-
jaksi merkittavd madra kayttokelpoista tilaa, josta osa sijaitsee lisdksi hyvien
julkisten liikenneyhteyksien padssa. Naiden rakennusten tulevaisuus on kysy-
mysmerkki, silla kaikki niistd eivét luonnollisestikaan sovellu asuntokehitykseen
tai muuhun uusiokayttoon, eivatka tallaiset kdyttotapamuutokset toisaalta ai-
na ole taloudellisestikaan perusteltavissa.

Toisaalta entistd useampi yritys pyrkii ottamaan huomioon toiminnas-
saan ja padtoksenteossaan kustannusten lisdksi yhteiskuntavastuun ja sita
kautta ympiristoasiat. Koska kiinteistot ovat erityisesti palveluyrityksille usein
suurin yksittdinen ympadristokuormittaja, on luontevaa, etti tilojen odotetaan
tukevan yritysta ponnisteluissaan kohti kestdvén kehityksen kanssa linjassa ole-
vaa toimintaa.

Kohteen ymparistoystavillisyys voidaankin siis nihda myds vuokratta-
vuutta parantavana tekijana. Pitkalld aikavalilld tama tarkoittaisi sita, ettd vih-
reddn rakennukseen kohdistuvan suuremman kayttdjakysynnan ansiosta koh-
teen keskimairiinen kayttdaste pysyy alueen muita kohteita korkeampana.

Vihrei vuokra

Jones Lang LaSallen ja CoreNetin yli 400:lle kiinteistojen kayttdjayritykselle
tekemd globaali kysely osoitti, ettd 62 % vastaajista olisi valmis maksamaan
1-10 %, ja jotkut jopa yli kymmenenkin prosenttia, korkeampaa vuokraa kes-
tavaa kehitysta tukevista tiloista. Samankaltaista suuntausta on myos nahta-
villd Suomessa toimivissa yrityksissa. Poyryn tekeméan kyselyn mukaan yli puo-
let vastanneista oli valmis maksamaan 1-5 % enemman vuokraa “vihredsta
rakennuksesta” ja lahes 20 % vastanneista on jattanyt vuokraamatta tai inves-
toimatta kohteeseen, joka ei tayta yrityksen ympadristévaatimuksia. Jos moder-
ni, joustava tila ja sita kautta tilatehokkuus on ollut viimeisen vuosikymmenen
ajan kayttdjien padtdksentekoa keskeisesti ohjaava tekijd, on se ldhivuosina
saamassa rinnalleen ymparistoystavillisyyden.

Samanaikaisesti suuri osa kayttdjdyrityksista kuitenkin kokee vihreiden
ratkaisujen tarjonnan pullonkaulaksi. Tama tarjoaa etulinjan kiinteistokehit-
tdjille ja -sijoittajille mahdollisuuden erottautua kilpailijoistaan positiivisesti ja
vielapd liiketoiminnallisesti kannattavasti. Oikein tuotteistettuna ja paketoitu-
na ymparistovastuullisten yritysten lienee suorastaan mahdotonta kieltaytya
investoimasta kestdvin kehityksen mukaisiin asioihin.

Yhd useampi yritys sitoutuu ympdristé- ja yhteiskuntavastuuasioihin
oman ydinliiketoimintansa piirissd, mutta onko kayttdjalld mahdollista olla
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aidosti ympaéristovastuullinen kayttdméassaan kiinteistossa? Energian ollessa
suurin ympdristod kuormittava tekija on perinteinen toimistoissa tapahtuva
biojatteiden ja jatepaperien lajittelu ymparistovaikutuksiltaan tdysin riittama-
tontd.

Yksi keskeinen haaste on tilojen loppukayttdjien saaminen mukaan ym-
péristod- ja energiasadstotekoihin, silla esimerkiksi kayttdjasahkon osuus koko
kiinteiston siahkdenergian kulutuksesta on noin kolmasosa, jopa puolet. Pel-
kastddn tyontekijoiden kayttotottumukset ja toimintamallit voivat vaikuttaa
suoraan noin puoleen sdhkdnkulutuksesta. Kiinteistdn omistaja voi myds pie-
nilla ponnisteluilla parantaa vuokralaistyytyvaisyytta edistimalld yhdessa kayt-
tajan kanssa sdhkdenergian kulutuksen vahentamistoimenpiteitd, joista synty-
vit taloudelliset hyodyt ndkyvit suoraan vuokralaiselle kustannussiistoina.

Suomessa kiinteiston kayttdja on perinteisesti maksanut omistajalle brut-
tovuokraa, jolloin omistajan vastuulle ovat jaaneet kaikki yllapidon ja kayton
kustannukset. Kansainvalisesti vallitseva kdytdnto on nettovuokran tai ”jaetun
vuokran” malli, jossa kayttdjan maksama vuokra jakautuu padoma- ja hoito-
vuokraan, joista jalkimmaiselld katetaan kiinteiston yllapitoon ja hallintoon
liittyvia kuluja. Edella mainittu malli on viime vuosina alkanut yleistyd myos
Suomessa. Jaetun vuokran mallin etuna on kustannusten parempi lapiniky-
vyys, joka osaltaan auttaa kayttdjayrityksid ymmartamadn esimerkiksi ener-
giansadstoistd aiheutuvia taloudellisia hyotyja.

Eras mahdollisuus alan toimijoille on lanseerata “vihred vuokra”, jolla
kiinteistojen kayttajille osoitetaan, mitd esimerkiksi yhden euron lisaneliévuok-
ralla voidaan saada aikaiseksi. Kiinteiston kehittdjd ja omistaja voivat yhdessa
kayttdjan kanssa tehostaa esimerkiksi kdyttdjan tilankdyttod siten, ettd kayttd-
jd saa hyvitysta vihredlle investoinnillensa. Vastaavasti kdyttdjan lisipanostuk-
sella kiinteiston kehittdja ja omistaja voivat sijoittaa rakennuksen alkuvaihees-
sa kalliimpiin, mutta pitkilld tdhtdimelld ympariston kannalta edullisempiin
asioihin esimerkiksi energiaratkaisujen kautta. Lisdksi “yhdell4 lisdeurolla” kiin-
teistdn omistaja voi myds kayton aikana kilpailuttaa palveluntuottajien kesken
ymparistoystavallisimmat palveluratkaisut perinteisen hintakilpailun sijaan.

Johtopaitokset

Ympdristolahtoinen ajattelu on valtaamassa entistd merkittavampad roolia
myos kiinteistoihin liittyvdssa padtoksenteossa. Mitd suuremmasta yrityksesta
on kysymys, sitd todennakdisemmin yhteiskuntavastuu ja sita kautta ympa-
ristdasiat pyritddn ottamaan huomioon yrityksen toiminnassa ja padatoksen-
teossa. Koska kiinteistot ovat varsinkin palveluyrityksille usein suurin yksittdinen
ympdristokuormittaja, on luontevaa, ettd niiden odotetaan tukevan yritysta
ponnisteluissaan kohti kestavan kehityksen kanssa linjassa olevaa toimintaa.



Kiinteistokehittdjien ja -omistajien nakokulmasta kiinteistdjen ymparisto-
ominaisuuksiin sijoittaminen on naihin péiviin saakka nahty kustannuksena,
joka ei maksa itseddn takaisin tai jonka takaisinmaksuaika on erittdin pitka.
Tilanne on kuitenkin muuttumassa. Jos moderni, joustava tila ja sitd kautta
tilatehokkuus on ollut viimeisen vuosikymmenen ajan kayttdjien paatoksen-
tekoa keskeisesti ohjaava tekijd, on se lahivuosina saamassa rinnalleen ympa-
ristoystavallisyyden.

Samanaikaisesti suurin osa kayttdjayrityksista kokee tarjonnan pullon-
kaulaksi. Tama tukee ajatusta, ettd vaikka osa yrityksistd olisikin valmis mak-
samaan korkeampaa vuokraa kestdvian kehityksen mukaisista tiloista vain
juhlapuheissaan, aitoa kysyntakin riittaa. Tama tarjoaa etulinjan kiinteisto-
kehittgjille ja -sijoittajille mahdollisuuden erottautua kilpailijoistaan positiivi-
sesti, ja vieldpa kannattavastikin. Yhdysvalloissa mahdollisuus on ilmeisesti jo
tunnistettu, silla LEED-luokituksen - joka mittaa kohteen ymparistdystavalli-
syyttd - saaneiden kohteiden maira oli vuonna 2006 noin 2 % koko kiinteisto-
kannasta, mutta uudishankkeissa osuus yltda joillain alueilla jo 80 %:iin.

Hyvin todennakaisesti ymparistoystavilliset ratkaisut tulevat jatkossa vai-
kuttamaan positiivisesti myds kohteen arvonkehitykseen. Vaikka tina pdivana
tuottovaatimus green buildingille ja vastaavalle perusstandardien mukaiselle
kohteelle saattaakin olla sama, voi tilanne tulevaisuudessa olla toinen. Kayt-
tdjien ympdristovaateet tdyttdvan kohteen vuokrattavuus voi olla parempi,
nettotuotot matalampien kayttokustannusten ja mahdollisesti parempien
vuokratasojen kautta korkeampia seka sijoittajakysynta vahvempaa esimerkik-
si markkinoille jossain vaiheessa todennékaisesti ilmestyvien, vain kestdvan ke-
hityksen mukaisiin kohteisiin sijoittavien rahastojen tai instituutioiden kautta.
Kaikki edelld mainitut tekijat vaikuttavat omalta osaltaan kohteen riskiprofii-
liin ja voivat laskeneen tuottovaatimuksen ja vahvempien kassavirtojen kautta
nostaa kohteen arvoa.

Investointindkokulmasta tarkasteltuna vihreilla ratkaisuilla voi olla po-
sitiivinen vaikutus myos kohteen rahoitettavuuteen. Matalampi riskiprofiili
helpottaa rahoituksen saatavuutta ja samalla ymparistoystévallisyys voi avata
uusia rahoituskanavia perinteisten kiinteistorahoittajien rinnalle.

Osana ympdristoajattelun vahvistumista my6s kiinteiston arvoon keskei-
sesti vaikuttava tekijd - sijainti - saa hieman uutta ulottuvuutta. Enaa ei ni-
mittdin riitd se, ettd kohde on hyvien liikkenneyhteyksien padssi, vaan sen on
oltava my&s hyvien julkisten liikenneyhteyksien padssa. Nain ollen varsinkin
keskustojen ulkopuolella, raideyhteyksien ulottumattomissa sijaitsevien koh-
teiden kayttdjakysynta saattaakin olla heikkenemaan pain tulevina vuosina.

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, ettd omaksumalla ja toteuttamalla
ymparistovastuullisia vihreitd toimintatapoja kiinteistéjen omistajat yhdes-
sa palvelujentuottajien kanssa voivat vaikuttaa merkittdvasti niin omistajien
taloudelliseen tulokseen kuin palveluntuottajien, kayttdjdyritysten sekd koko
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kiinteistoalan yhteiskuntavastuulliseen julkikuvaan. Samalla koko ala voi osal-
taan olla vaikuttamassa ilmastonmuutoksen ja muiden ymparistdongelmien

hillintaan.
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Green Building vai Green City

Jan Elfving

Tiivistelma

lImaston lampenemisen torjuntakeskustelut ovat keskittyneet viranomaismaa-
rayksien kiristamiseen, kun itse asiassa kyse on arvomaailman muuttamisesta.
Esimerkiksi kiristyneilla maarayksilla olemme saaneet asuntojen keskimaarai-
sen lammitysenergian kulutuksen tippumaan 60 % viimeisten 30 vuoden aika-
na. Kuitenkin kokonaisenergian kulutus on Suomessa samalla aikavalilld kak-
sinkertaistunut. Maarayksia kiristamalla emme selatd ilmaston lampenemista.
lImastokeskusteluun on tuotava mukaan ihminen ja ihmisten arvomaailmojen
muuttaminen. On ruvettava puhumaan suuremmista kokonaisuuksista kuin
pelkastaan yksittdinen rakennus. Meidan pitdd alkaa miettid ja kehittdd sellai-
sia yhdyskuntarakenteita, jotka mahdollistavat pienemmén kulutuksen kaikes-
ta, ei ainoastaan energiasta. Taman artikkelin tarkoitus on herattaa keskuste-
lua edelld mainituista asioista.

Taustaa

Viime aikoina olen mielenkiinnolla seurannut keskustelua ja kirjoituksia ilmas-
ton lampenemisestd. Vaikuttaa melko selvaltd, ettd ilmasto on lammennyrt,
mutta se, kuinka paljon ja miten lampenemista pitdisi torjua, alkaa olla todella
epaselvdad. Suomessa olemme ratkaisemassa ongelmaa siten, ettd lanttaamme
lisad villaa ulkoseiniin, lisdlasia ikkunoihin ja uusia limmon talteenottokojeita
rakennuksiin. Tulee mieleen keskiajan katolisen kirkon menetelma, jossa rahal-
la ostettiin synnit anteeksi - se alkoi hyvin ja loppui huonosti. Keskusteluissa ei
ole paisty asian ytimeen. Eiko kyse ole arvomaailman muuttamisesta eika tek-
nisestd ongelmasta? Ndin asian ulkopuolelta katsottuna nykyinen keskustelu
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on kuitenkin ollut hyvin teknistd sen sijaan, ettd puhuttaisiin arvomaailman
muuttamisesta.

Jos maallikkona yritdn ymmartaa asiaa, perusongelma on, ettd kulutam-
me kaikkea jo nyt lilkkaa ja tdméan kulutuksen katalysaattorina kaytamme hal-
paa fossiilista energiaa. Meidan pitéisi aloittaa itsestimme ja puuttua ihmisten
kulutukseen. Sen jalkeen voisimme miettid, miten rakennukset pitdisi rakentaa
niin, ettd ihmisten kulutus laskee eiki keskustella rakennusten kulutuksesta.
Eivathan rakennukset kuluta mitdén ilman ihmisid. Itse asiassa pitdisi lopettaa
rakennusten tasolla kaytavad keskustelu ja keskustella siitd, miten kaupungin,
kaupunginosan tai kylan rakenteella vahennetdan ihmisten kulutusta.

Tassd artikkelissa haluan tuoda ilmaston limpenemisen torjuntakes-
kusteluun mukaan rakennusten sijaan ihmisen ja ihmisten kulutuksen seka
paastottoman kaupungin (Green City). Mutta sitd ennen esitin muutaman
argumentin siitd, miksi vieroksun puhtaasti teknista ldhestymistapaa ilmaston
lampenemisen torjunnassa.

Normien kiristys — Johtaako energian kulutuksen
kasvamiseen vai laskemiseen?

Ympadristoministerion mukaan Suomen energiankulutuksesta 39 % on perdisin
rakennuksista, 35 % teollisuudesta ja 16 % liikenteestd (kuvio 2). Kasvihuone-
kaasupadstot jakautuvat suurin piirtein samalla tavalla. Tasta voisi helposti ve-
tdd johtopaatoksen, ettd keskittymalld kahteen suurimpaan energiasyoppoon
(rakennusten ja teollisuuden energiankulutukseen) saisimme merkittavimmat
tulokset aikaan.

Itse asiassa rakennusten normien kiristykselld on saatu aikaan merkit-
tavid lammitysenergian kulutuksen sddstojd. Ymparistoministerion tilastojen
mukaan vuodesta 1970 vuoteen 2007 asuntokanta on noussut 1,7 miljoo-
nasta asunnosta 2,7 miljoonaan, mutta lammitysenergian kokonaistarve on
pysynyt samana. Vuonna 2007 asunnot kuluttivat asuntoa kohden keski-
maarin yli 60 % vdhemman ldmmitysenergiaa kuin vuonna 1970. Tama on
huima védhennys, ja jos pystyisimme samaan seuraavan 35 vuoden aikana,
niin meill4 ei pitdisi olla mitddn huolta kasvihuonepéistoistd. Rakennusten
energiankulutuksen rajun vihenemisen taustalla ovat merkittdvasti kiristy-
neet madrdykset ja normit rakennusten energiankulutukselle. Tama viittaisi
siihen, ettd meilld on selked ja testattu ladke, jolla pystymme alentamaan
rakennusten energiankulutusta ja sitd kautta kasvihuonekaasuja.



Kuvio 2. Rakennukset ja ilmastomuutos Suomessa (Ymparistoministerio).

Rakennukset ja ilmastonmuutos Suomessa 2003

Rakennustarvikkeiden

valmistus ja rakentamis-
Rakennustarvikkeiden Muut 5% ajan energia 5%
valmistus ja rakentamis- ’
ajan energia 5%

Rakennusten

liiken e 6 e

Muu teollisuus 35% /

Energian kayred 308 TWh Kasvihuonekaasupaistor 85,6 Mt
CO:-ekvivalentreina

Tata laakettd ollaan jo ottamassa tai ainakin sille ollaan kirjoittamassa resep-
tid. Ympadristoministerion suunnitelman mukaan asuinrakennusten energian-
kulutusmaarayksid tullaan kiristamaan 30-40 % vuoteen 2010 mennessa. Kay-
tannossa tama tarkoittaa sitd, ettd ulkoseiniin on laitettava 160 mm:n sijaan
200 mm:n eristysvilla ja kolminkertaiset ikkunalasit muutetaan nelinkertaisiksi
tai erikoislasiksi. Lisaksi siirrytdadn koneelliseen ilmanvaihtojarjestelmaan, jossa
lammon talteenottolaitteiden merkitys korostuu. Kyseessa olevien tuotteiden
kulutus tulee merkittavasti lisidntymadn, mika osaltaan kasvattaa tuoteryh-
mien kokonaisenergiankulutusta ja kasvihuonepdastéja. Mutta eikd tamd ole
hyvaksyttavaa, jos taas rakennusten lammitysenergiankulutus laskee?

Samalla, kun asuinrakennustemme limmitysenergian tarve on vahenty-
nyt 60 % viimeisten 35 vuoden aikana, Suomessa energian kokonaiskulutus on
kaksinkertaistunut vuodesta 1970 vuoteen 2006. Maailmalla energiantarve on
noussut vield nopeammin. The Economist -lehden (21. kesikuuta 2008) mu-
kaan energiantarve nousee nykyisestd 15 terawatista 30 terawattiin vuoteen
2050 mennessa.

Eli onko rakennusten lammitysenergiakulutuksen vahentaminen vain sil-
manlumetta? Mitd todenndkoisimmin kokonaisenergiankulutus ei tule laske-
maan, vaikka kuinka kiristdisimme normeja, se tulee pdinvastoin nousemaan.
Vai riittakd meille hyvan olon tunne siitd, ettd jollain alueella onnistumme
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alentamaan energiankulutusta, vaikka kokonaiskulutus kasvaa? Mitd enem-
man lukee erilaisia selvityksid ja poliittisia julistuksia energiankulutuksen ja
kasvihuonepddstojen vahentdmisestd, sitd enemman herdd ajatus, etteivat
madraykset vahennd energiankulutusta, vaan madrayksilla ja normeilla sita
siirretddn paikasta toiseen joko fyysisesti tai tilastollisesti. Eiko lansimaista
teollisuutta ole jo jonkin aikaa siirretty Aasiaan? Siitd jaa mielikuva, ettd silla
paikkakunnalla, josta teollisuus havisi, teollisuuden suhteellinen energiankulu-
tus laski, mutta tuskin ndin kavi globaalisti.

Minua askarruttaakin se, onko energiatalkoissa kyse suuremmasta asias-
ta kuin pelkdstddn tarpeesta kiristida madrayksia ja normeja. Olisiko kyse sit-
tenkin siitd, ettd meidan pitdisi muuttaa elintapojamme ja arvojamme? lhmi-
set yksinkertaisesti kuluttavat kaikkea liikaa, ei ainoastaan ldmmitysenergiaa.
Kaikkien pitdd saada kaikkea ja paastd joka paikkaan. Suurin osa meistd ar-
vostaa siitd, ja kyse on luopumisesta tai ainakin rajusta tinkimisesta yksilota-
solla.

Energiatiiviit talot - Ovatko vaakakupissa
homeongelmat ja heikentynyt sisdilma?

Koska poliitikot Suomessa ratkaisevat ilmaston ldmpenemista kiristamalla
rakennusten energiankulutuksen normeja - mika kaytannossa tarkoittaa lisda
eristettd, paksumpia ikkunoita ja koneellista ilmanpoistoa - herdd kysymys,
onko tallaisissa rakennuksissa terveellista viettda aikaa? Varsinkin taalla Pohjo-
lassa, jossa vietdmme suurimman osan ajastamme sisélld, kysymys on entista
olennaisempi. Lieneeko edella mainittu myGs yksi syy siihen, ettd maassamme
on jo nyt paljon allergikkoja suhteessa moniin muihin maihin?

Energiatiiviiden talojen rakentaminen vaatii paljon uusia rakenteellisia
ratkaisuja, joita on testattu hyvin vahan tai ei ollenkaan. Ei tarvitse menna kuin
kymmenen vuotta ajassa taaksepdin, jolloin meilld oli kansallinen homeongel-
ma, joka on vieldkin ajankohtainen erityisesti kouluissa ja sairaaloissa. Asunto-
rakentamisessa suuret rakennusliikkeet ovat vihdoin onnistuneet vakioimaan
tekniset ratkaisunsa ja tuotantomenetelmansa niin, ettei hometta paase synty-
madn, mutta oppirahat ovat olleet kalliit. Kun moni rakennuttaja ja rakennus-
liike on aikoinaan maksanut kalliisti homeongelmista, niin vastaavasti moni
ihminen on maksanut homeongelmasta kalliisti terveydelldan.

Olin alkuvuonna Ruotsissa tutustumassa energiapihien talojen varjopuo-
liin. Toimistotaloon oli asennettu nelinkertaiset lasit ja ulkoseindin oli lisatty
eristettd tavanomaista enemman. Kosteus oli kondensoitunut vairddn paik-
kaan, kolmannen ja neljannen lasin viliin, josta vesi valui ikkunakarmin kautta
rakenteisiin. Seurauksena oli merkittdva homevaurio, eiki tiloissa voinut tyos-
kennelld. Vaikka seinat olisivat kuinka tiiviitd, niiden lapi kulkee aina ilmaa, ja



ennen kaikkea kosteutta, koska ilmanpaine sisdlla on erilainen kuin ulkona.
Kosteus kondensoituu kylmélle pinnalle, kuten jddkaapista otettuun kylmaan
olutpulloon. Nain oli tapahtunut toimistotalon ikkunoissakin.

Toimistorakennuksissa on lahes poikkeuksetta koneellinen ilmanvaihto.
Kuitenkin aika usein voi lukea lehdista tyontekijoiden kertomuksia siitd, kuinka
he ovat sairastelleet poikkeuksellisen paljon, koska ilmastointi ei ole toiminut
tai ilmastokanaviin on kerddntynyt epapuhtauksia, joita on puhallettu hen-
gitysilmaan. Miten varmistamme, ettei asunnoille kdy samoin? Maamme on
taynnd “tee se itse” -rakentajia, erityisesti pientalorakentajat ovat niitd “tee
se itse” -ihmisid, joilla on kova halu, mutta ei vélttamatta ammattitaitoa ra-
kentaa vaativia, testaamattomia energiapihejd taloja. Mitd teemme heille? He
vastaavat niin suuresta osasta pientalorakentamista, ettemme voi kieltdi heitd
rakentamasta. Tuskin se on edes mahdollista, koska silloin pientalotuotanto
véhenisi rajusti, mika taas johtaisi siihen, ettd hinnat karkaisivat kasista tarjon-
nan puutteen vuoksi.

Vaikuttaakin siltd, etta joku on keksinyt, ettd kasvihuonekaasuja vihen-
netddn tehokkaimmin tiukentamalla rakennusten lammitysenergian normeja
tarkastelematta sen enempad vaihtoehtoisia ratkaisuja tai kdymattd julkis-
ta keskustelua. On kuitenkin mielenkiintoista, miten sinisilmiisesti olemme
hyvaksymassd ratkaisun. Tassd olisi tuhannen taalan paikka oikeasti etsid ja
punnita varteenotettavia vaihtoehtoja. Nyt ollaan menossa téyttd vauhtia koh-
ti matalaenergia-, passiivi-, nolla- ja plusenergiataloja. Itse asiassa tiedimme
pelottavan védhdn siitd, miten energiapihit talot vaikuttavat sisdilmaan ja sitd
kautta terveyteemme. Jostain kumman syystd asiasta on vasta nyt alettu kes-
kustella julkisuudessa, vaikka “energiansaastotavoitteemme” mukaisten mata-
laenergianormien tavoitteet ja ratkaisut ovat jo pitkalti kiinni lyStyja.

Haluan vield tdsmentii, ettd tarkoitukseni ei ole missddn nimessa vesit-
tdd Suomen energiansdistotalkoita, vaan pdinvastoin meidén pitdisi suhtau-
tua asiaan hyvin vakavasti. Juuri taman takia hammastelen, miten yksi- ja pin-
tapuolisesti asiaan suhtaudutaan ja miten sitd kasitellaan Suomessa. Minusta
tassd on kyse paljon suuremmasta asiasta kuin rakennusten eristamisesta.
Meidin on puututtava elimintapaamme, siihen, mika oli ennen hyvaksytta-
vdd mutta ei endd, ja opittava arvostamaan uusia asioita. Tama on arvomaail-
man muuttamista, ja vasta sen jdlkeen uskon, ettd meilld on todellinen mah-
dollisuus vahentad kokonaisenergiankulutusta ja kasvihuonekaasuja.

Kasvihuonepiistojen viheneminen - tekninen vai arvo-
maailman muutos

Suomessa varallisuus on kasvanut merkittavasti viimeisten vuosikymmenten
aikana. Osa varallisuudesta sijoitetaan, mutta leijonanosa menee puhtaasti
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kulutukseen: autoihin, veneisiin, vaatteisiin, kodin elektroniikkaan, matkuste-
luun ja vastaavaan. On vaikea kuvitella, ettd haluaisimme tinkia tédstd kaikesta
vain siksi, ettd maapallon keskilampétila ei nousisi muutamalla asteella. Mut-
ta siitdhan téssa loppujen lopuksi on kyse.

Olemme euforiassa, jossa uskomme keksivaimme jonkun hilavitkuttimen,
joka ratkaisisi koko ilmaston lampenemisongelman niin, ettei meidan tarvitsisi
muuttaa tapojamme. Olemme antaneet ongelman ratkaisun insindcreille ja
uskomme vahvasti heihin ja heiddn kekselidisyyteensa. Lapioimme valtavia ra-
hamadria tutkimukseen ja tuotekehitykseen haaveenamme vempain, joka pe-
lastaa planeettamme. En halua olla pessimisti, mutta tillainen vimpain ei tule
kuin korkeintaan siirtdamaan ongelmaa eteenpain, mutta ei ratkaisemaan sita.

Entés jos hilavitkuttimen tai teknisen ratkaisun sijaan menisimme itseem-
me, ihmisiin ja muuttaisimme kulutusarvomme kestavin kehityksen arvoiksi.
Entés jos alkaisimmekin lapioida sosiologeille vempaimille tarkoitetut tutki-
mus- ja tuotekehitysrahat? Sosiologien tehtdvana olisi miettid, miten muuttaa
arvomaailmamme. Olisivatko ne sittenkin sosiologit eikd insinoorit, jotka rat-
kaisisivat ilmaston lampenemisongelman ja ndin pelastaisivat planeettamme?
Kun katsoo edellistd vuosisataa, arvojen muuttaminen on ldhes poikkeuksetta
johtanut mielivaltaisiin hirmutoihin ja tragedioihin. Ehka pienempi paha on
sittenkin euforia hilavitkuttimesta. Mutta jos kerran tarkoitus on panostaa
vempaimeen, niin lopetetaan napertely ja aletaan teknisten komponenttien ja
rakennusten sijaan puhua kaupungista, kaupunginosasta tai kyldstd ja niissd
asuvista ihmisistd, jotka vahentavat kasvihuonepadstoja.

Padstoton kaupunki

Rakennetaan paastoton kaupunki tai kaupunginosa. Se olisi tarpeeksi suuri
kokonaisuus, jossa pystyttdisiin valttamadn useita osaoptimointiongelmia. Ei
kuitenkaan liian suuri, koska tulokset olisivat ndkyvissa ja kosketeltavissa.

Padstottoman kaupungin avulla voisimme esittad suurelle yleisolle, min-
kd nakoinen téllainen kaupunki olisi, miten siella elettdisiin ja kaytdisiin toissa.
Mistd olemme luopuneet ja mitd olemme saaneet tilalle?

Millainen tallainen paastoton kaupunki olisi? En tiedd, sitd pitdisi poikki-
tieteellisesti tutkia ja testata. Minusta padstoton kaupunki ei ole sellainen, jon-
ne kertaheitolla pdastdan, vaan sellainen, jossa voisimme jatkuvasti vihentdd
tarvetta kuluttaa, eikd ainoastaan energiaa. Pddstottomassd kaupungissa olisi
varmasti paljon yhteistiloja ulkona ja sisalld. Saunat, kotiteatterit ja pihat olisi-
vat kohtaamispaikkoja, joissa ideat ja innovaatiot syntyisivit. Autot, veneet ja
tyokalut olisivat yhteistd omaisuutta, ja niistd maksettaisiin kdyton mukaan,
jolloin kayttdasteet moninkertaistuisivat. Henkilokohtainen ekologinen jalan-



jalki olisi sidottu veroihin. Testatut vempaimet voisivat olla osa kaupunkira-
kennetta niin, ettd rakennuksien energiankulutus olisi mahdollisemman pieni,
mutta se olisi ennen kaikkea uusiutuvaa energiaa.

Padstoton kaupunki olisi ihmisten arvojen muuttamisen ja teknisten in-
novaatioiden risteytyksen tuotos. Padstottomastd kaupungista voisi tehda
konseptin, jota voitaisiin monistaa. N&in siitd voisi syntya vientituote, kuten
pariisilaisten julkinen kaupunkipyora.

Lihteet

The Economist, 21. kesdkuuta 2008.
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Off the Gnd

Juha Kostiainen, Wisa Majamaa, Matti Kuronen

Tiivistelma

Kuluttajakansalaiset tietavat mita haluavat, ja asuminen on heille yksi tapa il-
mentdd omaa eldmantyyliddan. Kaupungistuminen etenee ja kaupungit kilpai-
levat osaavista ihmisistd. llmastonmuutos pakottaa ratkaisemaan asumis- ja
liilkkumistarpeet yhdyskuntatasolla uudella tavalla. Perinteinen suomalainen
vastaus naihin haasteisiin on ollut tennissukkasuunnittelu: toteutetaan viran-
omaisvetoisesti yndenmukaisia ja teknisiltd jarjestelmiltdan keskitettyja yhden
koon ratkaisuja, jotka sopivat kaikille. Tama malli ei endd toimi, vaan tarvitaan
uudenlaista ajattelua. Uusi lahestymistapa perustuu julkisen, yksityisen ja ku-
luttajakansalaisen yhteistyossa kehittamiin asuin- ja elinympaéristoihin, joiden
kantavana ajatuksena on paikallinen kierto ja ”kehdosta kehtoon” -ekologia.
Naihin omavaraisiin yhteisoihin ei vilttamatta tarvitse tuoda vettd, lampoa tai
sahkoa ulkopuolelta, eiki niista viedd juuri mitddn pois. Ne ovat lisdksi profii-
leiltaan tunnistettavia eli ne vastaavat kuluttajien elamantyylien monimuotoi-
suuteen. Tulevaisuuden kaupungit rakentuvatkin keskendan erilaisten omava-
raisten yhdyskuntien mosaiikista.

Pyoreistd globaalista littedin ja paikalliseen

Adnestidko vaaleissa vai ddnestdikd jaloillaan? Tultaessa 2010-luvulle jaloilla
ddnestaminen ja kuluttamalla vaikuttaminen tulevat olemaan kaupunkival-
tioiden ”littedn maailman” (Friedman 2005) vaikutuskeinoja aivan samalla
tavalla kuin 1910-luvulle tultaessa niitd olivat yleisen danioikeuden kayttami-
nen ja kansallisvaltioaatteen vaaliminen. Kuluttajakansalaisuus ja perinteinen
kunnallinen demokratia tulevat tdydentdmaan toisiaan ihmisten muokatessa
lahiymparistéaan mieleisekseen.



Kaupunkiseudut ovat jo jonkin aikaa aivan avoimesti kilpailleet erityises-
ti hyvistd veronmaksajista. Veronmaksukywvyn rinnalle tulevassa keskustelussa
nousevat myos kyky ja halu kuluttaa jokapaivdiseen elamadn liittyvid tavaroita
ja palveluita sekd vaikuttaa ndin suoraan alueen taloudelliseen kehitykseen ja
vireyteen. Aikaisemmassa, vain maksukykya peilaavassa keskustelussa nuorten
ja lapsiperheiden muita suhteellisesti huomattavasti korkeampi kulutukseen
suunnattu osuus kaytettdvissd olevista tuloista on jatetty vaille huomiota ja
heitd on pidetty vain tuottamattomina ja kalliina investointeina kuntatalou-
delle. Arkielaman perusedellytykset, haluttu asumis- ja liilkkumismuoto, tyo-
paikka ja toimivat peruspalvelut muodostavat ratkaisevan tekijan asuin- ja
elinympaéristod valittaessa. lImastonmuutoksesta kiydyn keskustelun synnytta-
ma yleisen ymparisttietoisuuden nousu voi jatkossa toimia toisena ratkaise-
vana elementtina.

Suomessa kunnat kantoivat viime vuosikymmenind vastuun yhdys-
kunnan jarjestelmien ja verkkojen rakentamisesta sekd myos ottivat haltuun
aiemmin yksityisten toimijoiden ja pienyhteisojen rakentamia kokonaisuuksia.
Vesi-, energia- ja jatehuolto sekd puhelinlinjat olivat ensin kuntien itsensa, sit-
ten kunnallisten liikelaitosten ja kunnallisten yhticiden hallussa. Informaatio-
yhteiskunta on kuitenkin muuttanut tétéd ajattelua. Kiintean puhelinlinjan ja
numerolevypuhelimen ohi on kirinyt parempia tiedonsiirtotapoja ja pédtelait-
teita, ja sdahkémarkkinoiden muutos on antanut kuluttajille mahdollisuuden
valita sihkénsi hinnan tai tuotantotavan perusteella.

Erityisesti kiinteistéjen lammityksessd muutos seka teknillisessa ettd ta-
loudellisessa jarjestelmassa on ollut suuri. Maalampé on omakotirakentajien
nopeimmin kasvava limmitysmuoto, ja osa kunnista on myynyt energialaitok-
sensa tdysin yksityiselle yritykselle. Myos vesihuollossa markkinat ovat muuttu-
neet ja avautumassa, joskaan eivdt aivan yhtd paljon. Tietoverkoista on tullut
perusinfrastruktuuria vesijohtojen ja katujen tavoin. Tiedon tuottaminen on
kuitenkin tyystin erilaista kuin veden tuottaminen. Informaatiosodankaynti
on osoittanut hajautettujen jarjestelmien vahvuuden perinteisiin keskitettyihin
jérjestelmiin verrattuna. Yhden tiedon tuottopisteen pudotessa verkosta tai tu-
houtuessa koko jarjestelma ei kaadu tai kenenkddn toiminta vaarannu. Myos
sahkoverkkoa ideoinut Edison piti tirkednd, ettd tuotanto on hajautettu.

Suuret ja keskitetyt, usein yksityisena tai julkisena monopolina toimivat,
energia- ja muut peruspalvelut eivdt ole kyllin notkeita ja innovatiivisia tuke-
maan kestaville kehitykselle pohjautuvaa asuin- ja elinympéristomme kehit-
tymistd. Elinkeinoeldman valtuuskunnan tuore raportti (Jurvelin & Ekstrom
2008) painottaa kuntasektorin toimintatavan muutoksen olevan valttaméaton
ja vdistamaton. Muutoksen ohjaajana ja tavoitteena voisi raportin mukaan
olla asukkaan etu. Juuri tdstd ilmiostd on kyse rakennettaessa kaupunkien
kilpailukykyd ja vetovoimaa kuluttajakansalaisuuden pohjalta. Nama tekijat
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pakottavat miettimadn yhdyskuntarakennetta ja yhteisoja uudella tavalla.
Meiddn mielestimme erds mahdollinen ratkaisu ovat itseuudistuvat "Off the
Grid” -yhteisot.

Kestavia kehitystid pienin askelin

Enta jos voimakkaasti keskitetyista jarjestelmistd pyrittdisiin tietoisesti eroon?
Jos tennissukkasuunnittelun sijaan luotaisiin oma, paikallinen jarjestelma, oli-
sivat paatoksenteon ja suunnittelun kriteerit varmasti tdysin toisenlaisia eika
kaikkia jarjestelmia tarvitsisi mitoittaa kaikkien paikkojen ja ajateltavissa ole-
vien kayttdjien mukaan. Seuraavassa kytkeydytaan hetkeksi irti verkoista ja esi-
tetadn, minkdlainen jarjestelmallinen ja liiketoiminnallinen malli olisi Off the
Grid -yhdyskunta.

Raskaiden ja keskitettyjen jarjestelmien sijaan toteutetaan kestavid pai-
kallisia ratkaisuja. Paikallisista lahtokohdista syntyvit ratkaisut mahdollistavat
nykyistd paremmin paikalliset kierrot ja uusiutuvan energiatuotannon. Yhdys-
kuntarakennetta kehitettdessd voidaan |6ytdd pienimuotoisia energiatehokkai-
ta ratkaisuja kasvihuonekaasupiastéjen optimointiin sekd samalla vastata ku-
luttajakansalaisten ja alueiden asukkaiden asuin- ja elinympdristolleen asetta-
miin, nykyistd huomattavasti kriittisempiin haasteisiin. Hybridimalleilla, yhdis-
tamalld paikallisia vahvuuksia, ratkaisut ovat seké paikallisia ettd uusiutuvia.

Off the Grid -ajattelu ei ole vain teknis-taloudellista pohdintaa ja kos-
keta vain energiantuotantoa, vaan on laajennettavissa my0s alueelliseen itse
uudistuvaan palvelutuotantoon ja -ratkaisuihin. Nykyisen, osittain jopa vas-
tuuttoman, kuluttamisen rinnalle on luotavissa uusi tiedostava kuluttajuus.
Suuruuden ekonomialle pohjautuvien ja kertakdyttoratkaisujen tilalle tulee
asettaa kehdosta kehtoon -mallin (McDonough & Braungart 2002) mukaan
ekologinen ja haluttu alueellinen vaihtoehto. Talléin meille tarjoutuisi mahdol-
lisuus luoda erilaisuutta kaupunkiseututasolla ja vastata paremmin kuluttajien
elaméantapavaatimuksiin.

Tavoitteena Off the Grid -mallissa on yhdyskuntasuunnittelun keinoin ja
erilaisten toimijoiden kesken luoda edellytykset ja synnyttdd vastuullista kump-
panuutta asuin- ja elinymparistomme kehittamiseksi. Ratkaisut voivat olla pie-
nimuotoisia ja aina aluetasolle asti skaalautuvia. Yhtena esimerkkina téllaisesta
voidaan pitdd esimerkiksi Espoon Histaan Nupurin alueelle suunniteltua alu-
eellista kalliolamporatkaisua. Siind yksittdisten, kiinteistokohtaisten ratkaisujen
sijaan on tavoitteeksi asetettu toteuttaa alue matalaenergiaratkaisuin ja hyo-
dyntden alueen kallioperddn varastoitunutta aurinkoenergiaa padasiallisena
lammitysmuotona. Nupurin alue on ollut my6s tulevien asukkaiden mielipiteen
huomioivan, uudenlaiselle 4P-malliselle (Public-Private-People-Partnership)



kumppanuudelle pohjautuvan kaupunkikehitysprosessin demohanke. Nupu-
rissa tavoitellaan teknisid ratkaisuja, jotka ovat yksittdisen kuluttajan kannalta
turvallisia ja joita voidaan operoida ammattimaisesti. Ndin voidaan saavuttaa
myo6s kustannushyotyja verrattaessa kehitysta monopolimalliseen tai yksittdis-
ten kuluttajien yksittdisiin ratkaisuihin.

Off the Grid -malli ei ole vain uusia alueita varten. Lahiduudistukset tar-
joavat potentiaalisen maaperan kehittdd jo rakennetun ympaériston osalta niin
uusia teknisid kuin palvelullisia ratkaisuja. Nykyisten verkkojen kayttoastetta
voidaan optimoida ja tiivimman kaupunkirakenteen vaatima uusi kapasiteetti
tuottaa paikallisesti uusin ja kestavin menetelmin. Uudistuotannolla ja kiristy-
neilld vaatimuksilla voidaan kuitenkin vaikuttaa vain pieneen osaan rakennus-
kannastamme.

Kaupunkirakenteemme toimivuuden ja alueellisen ikdrakenteen kehitty-
misen kannalta jo rakennettujen alueiden energiatehokkuuden parantaminen
ja palvelurakenteen kehittiminen ovat avainasemassa. L&hitissd oleva raken-
nuskantamme on ikddntymassd ja saavuttamassa vaiheen, jolloin puhutaan
kalliista ja laajoista perusparannuksista. Pohdittaessa vaihtoehtoja korjata
véhin varoin ajan hampaan runtelemia nykyisid rakennuksia vastaamaan ny-
kyisid vaatimuksia olisi vakavasti pohdittava parantelun mielekkyyttd avoimin
mielin.

Yhteiskunnan ja eritoten yksiloiden kannalta huomattavasti parempaan
lopputulokseen paastiisiin lisidmalld alueellista rakennusoikeutta ja raken-
tamalla l4hicihin nykyiset ja tulevat maardykset tdyttdvdd uudistuotantoa.
Nykyisten asukkaiden muutto uusiin asuntoihin voidaan osin rahoittaa pur-
kamalla vanhat rakennukset ja myymalld niiden sisdltama rakennusoikeus
edelleen uusille asukkaille. Alueet tiivistyisivat ja paikallinen palvelurakenne
saisi vahvistusta. Tdman muotoinen kehitys tdyttdisi parhaiten yhteiskunnalle
asetetut vaatimukset taloudellisesti, ymparistollisesti ja sosiaalisesti kestavasta
kehityksestd (sustainability).

Uskallammeko ottaa vastuuta ymparistéstimme

Kansainvilisessa vertailussa suomalainen uusien asuinalueiden kehittamisen
malli sekd sen markkinatilanne ovat verrattain uniikkeja. Kun maankayton
suunnittelussa vastuuta jaettiin ympéristoministeriolta kunnille, tavoiteltiin
parempaa kansalaisosallistumista. Osallisten maara on lisddntynyt ja hank-
keiden lapivienti vaikeutunut, mutta samalla kuluttajaosallistumisen peitto on
ohentunut koko ajan. Meilld alueiden ratkaisut etsitddn edelleen rationaalisen
suunnittelun kautta, toisin sanoen pyrkien |6ytdmadn ainoa oikea toiminta
jollekin tietylle méaadritellylle alueelle, isolle tai pienelle. On vaikea ndhda, etta
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valikoiduista ymparistoolosuhteista aidosti olisi johdettavissa yksi ainoa rat-
kaisu. Valikoiduilla tarkoitetaan tédssa sitd, ettd suunnittelu tukeutuu kylld teh-
tyihin selvityksiin, mutta selvitysten laatimisen kriteerit eivit useinkaan perustu
rationaaliseen suunnitteluun.

Kuten edelld esitettiin, esimerkiksi kasvihuonekaasupaastojen kannal-
ta kriittinen energiantuotantoratkaisu saatetaan sivuuttaa kysymalla yhdelta
markkinatoimijalta, aikooko tdma ulottaa verkkonsa suunniteltavalle alueelle
vai tyydytaanko kiinteistokohtaisiin ratkaisuihin. Systeemitason suunnittelu-
perusteeksi voi siis jadda hiilidioksidipdastotavoitteiden sijaan sivu varikarttaa
kaytettavaksi ulkoseinissa ja harras toive ldhikaupasta.

Anglosaksisissa maissa uusien alueiden kehittamistd lahestytdaan tavalli-
sesti developer-mallin kautta. Jdrjestelmaajattelussa esimerkiksi Vancouverin ja
Melbournen alueilla on niin péésty erinomaisiin tuloksiin. Alueen kehittami-
nen saatetaan antaa yhdelle toimijalle - julkiselle, puolijulkiselle tai yksityisel-
le - tai toimija voidaan valita kilpailun kautta. Tavoitteet asetetaan yhdessa,
mutta developer saa valita toimivimmaksi katsomansa keinot. Suomalaisten-
kin alueiden kayton ideakilpailujen voi ajatella tahtdadvan tdhan, mutta nii-
den sisdlt6 on kuitenkin ldhinna arkkitehtoninen. Prosessi jatkuu sen jalkeen
raskaana ja kaikkien osapuolten mielestd hajanaisena. Toimijoista irrallisena
lopputulos ei usein ole edes keskinkertainen. Useat kestavat ratkaisut vaativat
huolellista suunnittelua ja vastuullista toteutusta. Nykyisen jarjestelmamme
pohjautuessa osa-optimoinnille hukataan eri vaiheiden rajapinnoissa valtavas-
ti aikaa ja rahaa.

Kaupunkikehitysprosessissa on pitkdjdnteisen ja vastuullisen asukkaiden
nakokulman huomioivan toimijan mentdvd aukko. Loppukayttdja kuitenkin
ratkaisee alueen ja kiinteiston lopullisen hiilitaseen kdyttamalla energiaa ja
luonnonvaroja haluamansa maaran haluamallaan tavalla. Siksi kestava tapa
tulee tarjota suunnittelupoydaltd lghtien ja suunnitella alueista kokonaisia jar-
jestelmid.

Olemme siirtyneet sodanjélkeisen puutteen ajan ”l need” -yhteiskunnasta
hyvinvointivaltion haluamisen mahdollistavan ”I want” -yhteiskunnan kaut-
ta kuluttajakansalaisen omaa nakemysta ja kywykkyyttd korostavaan ”I can”
-yhteiskuntaan. Seuraava vaihe on brittipoliitikko David Milibandin (2007)
mukaan “We can” -yhteiskunta, joka levisi uuteenkin maailmaan. "We can”
viittaa siihen, ettd yhdessa kunnan, asukkaiden, developerien, rakentajien, pal-
veluntarjoajien, tutkijoiden ja median kanssa olemme kykenevid tuottamaan
kestavid, paikallisia tarpeita ja paikallisia kiertoja kunnioittavia yhdyskuntia ja
yhteiséja. Naiden Off the Grid -yhteiséjen luonnetta kuvaa hyvin itseuudistu-
minen. Toisin sanoen niiden tulee olla kykenevia keksimaan itsensd jatkuvasti
uudelleen. Osaltaan sen mahdollistaa ajattelun paikallisuus ja teknologisten
ratkaisujen ei-keskitetty luonne, osaltaan yhdessa tekemiseen perustuva loppu-
kayttdjalahtoinen innovaatiomalli.



Lihteet

Friedman, Thomas L. (2005). The World Is Flat; Farrar. Straus & Giroux.

Jurvelin, Kyosti & Ekstrom, Bo-Erik (2008). Paras kaupunki. Elinkeinoelaman valtuuskunta.

McDonough, William & Braungart, Michael (2002). Cradle to cradle - Remaking the Way We
Make Things. North Point Press.

Miliband, David (2007). http://www.newstatesman.com/uk-politics/2007/04/power-
change-british-citizens.

39



40

Pysdytetdainko ilmastonmuutos energiaa
sddstamdlld vai tuottamalla energia
ympadristod sddstdaen?

Juha Salminen

Tiivistelma

Energiansadsto on otettu yhdeksi rakennusalan kehittamisen painopisteeksi
ja tulevien energiakorjausten markkinoihin kohdistuu suuria odotuksia. Laaja-
mittainen rakennuskannan energiakorjausten toteutuminen on kuitenkin epa-
varmaa, joten sekd energiansadstod ettd energiantuotannon kehittamista tar-
vitaan. Energiantuotannon paastojen vahentdminen vaatii nykyisten tuotan-
tomuotojen rakenteen pdivittamista ja uusien teknologioiden kayttéonottoa.
Ndiden muutosten tuomat mahdollisuudet rakennusalalle ovat toistaiseksi
jaaneet vahille huomiolle.

Artikkelin ajatusleikissa kuvataan kaksi vastakkaista skenaariota, joilla
molemmilla saavutetaan samat tavoitteet ilmastonmuutoksen torjunnassa.
Ensimmadisessd toimenpiteet kohdistuvat lammitysenergian sddstamiseen ja
toisessa energiantuotannon paastojen vahentamiseen. Skenaarioissa arvioi-
daan, onko tavoitteiden toteutuminen realistista ja mitd ne merkitsevit yh-
teiskunnalle ja rakennusalalle. Toimenpiteiden tehokkuutta olisi analysoitava
kasvihuonepaistojen nakokulmasta koko tuotanto-kulutusketjussa ja |6ydet-
tavd keinot, joilla tavoitteisiin padstddn vahimmilla uhrauksilla ja sosiaalisesti
oikeudenmukaisesti.

Johdanto

Rakennusalalla on ennennakemattomalld tavalla heratty tiedostamaan oma
yhteiskunnallinen painoarvo ja vastuu ilmastokysymyksessa. On kaynnistetty
kehityshankkeita ja pilottiprojekteja seka julistettu hyvid aikomuksia ponnis-
tella asian eteen. Maailmanparantamisen tuskaa helpottaa tieto, ettd ilmasto-
huolet ovat muutettavissa rakennusalalla myos terveeksi bisnekseksi.



Vililla tuntuu kuitenkin unohtuvan se perusasia, ettd olemme historialli-
sen uhan edessd. Enda ei ole kysymys bisneksesta vaan selviytymisestd, hieman
syvemmalld tasolla kuin mitd taantumien aikana olemme nahneet. Siksi taytyy
aidosti miettid, milld keinoilla ilmastonmuutosta voidaan torjua.

Aivan alkajaisiksi tulee kirkastaa mieleen se argumentaatiossa joskus
unohtuva seikka, ettd paamaarana on ilmaston lampenemisen estaminen. Ta-
voite ei siis ole energiansddsto sindnsa tai jonkun energian tuottamismuodon
itsetarkoituksellinen edistdminen, vaan kasvihuonekaasujen paastojen vahen-
taminen. Tahdn paamaédradn voidaan padsta monilla keinoilla, mutta kaikkia
toimenpiteitd tulisi punnita titd nimenomaista piitavoitetta vasten.

Rakennusalalla kdytavan keskustelun perusteella toimenpiteet ja kehitys-
panokset ndyttdvat olevan suunnattu energian sddstdmiseen. Esimerkiksi alan
keskeisia kehityspainopisteita kokoavan SHOKin painopisteissd puhutaan ai-
noastaan energian sadstamisestd, ei juurikaan siitd, mita energiantuotannossa
tapahtuu.

Tassd kirjoituksessa laajennetaan titd nakokulmaa ja arvioidaan valittua
toimintalinjaa skenaariotarkastelun kautta.

Yhteinen tavoite, kaksi vaihtoehtoskenaariota

Jos asiaa tarkastellaan rakennusalaan liittyvien toimenpiteiden nakokulmasta,
voidaan ilmastonmuutoksen torjuntaa ldhestya karjistden kahta kautta: valil-
lisesti rakennusten energiankulutusta vahentamalld tai suoraan energiantuo-
tannon kasvihuonepaasttja vahentamalla. Niita kasitellaan tdssa toisistaan
erillisind strategioina.

Skenaarioiden lahtokohdaksi otetaan yhteinen tavoite kasvihuonekaasu-
jen pddstojen vahentdmisessa ja pyritddn selvittamaan, mitd eri strategiat mer-
kitsisivat toimenpiteind, panostuksina ja sitd kautta vaikutuksina yhteiskunnal-
le, yksittaisille ihmisille ja rakennusteollisuudelle.

Tavoitteeksi padstojen viahentdmisessa on EU:ssa otettu 20 % vuoteen
2020 ja jopa 80 % vuoteen 2050. Téssa kirjoituksessa kaytetdaan kuitenkin ta-
voitteena vilivaihetta 50 % vuoteen 2030. Tim4 siitd syystd, ettd toimenpitei-
den kannalta 2030 jattdd pddtoksille riittavasti, mutta ei kuitenkaan maarat-
tomasti aikaa ja korostaa siten etenemisen ripeyden tédrkeyttd. Kyseiseen ajan-
kohtaan on tehty seka rakennusteollisuuden ettd energiateollisuuden puolella
valmiita skenaarioita, joita voidaan hyédyntad. Tavoite on haastava, mika tuo
karjistetymmin esiin vaihtoehtojen ominaispiirteet.

Skenaarioissa rajoitutaan kasittelemadn rakennusten limmitysenergiaa,
koska siihen voidaan kaikkein selkeimmin vaikuttaa rakennusteknisin keinoin

11



42

insindoritieteilld. Rakentamisen aikainen energiankulutus on tdysin oma on-
gelmakenttinsd, joka liittyy laajempaan teollisuuden logistiseen ketjuun, ja
toisaalta kdyttosahkon kulutus on enemman kayttaytymistieteellinen kysymys.
Mybs yhteiskuntasuunnittelu ja muut poliittisesta paatoksenteosta riippuvat
tekijdt jatetadn tdssa tarkastelussa ulkopuolelle.

Skenaarioissa joudutaan tekemaan useita oletuksia ja yleistyksid, ja to-
delliset seuraamukset riippuvat monista ennustamattomista tekijoista. Nyt
kuitenkin haetaan suuruusluokallista nakemyst eri toimintamalleista ja niiden
eroista keskustelun pohjaksi ja haastetaan eri tahoja tekemain tarkempia ske-
naarioita ja laskelmia, silld niitd todella kaivataan kauaskantoisten pdatosten
tekemiseksi.

Skenaario 1: Pidstojen viahentiminen energian kulutusta
pienentimalla

Korjausrakentamisella keskeinen merkitys

Ensimmadisessa skenaariossa kasvihuonepddstoja halutaan vahentdd raken-
nusten lammitysenergiaa sadstamalla. Skenaario perustuu VTT:n selvitykseen
rakennusalan energiatehokkuudesta sekd VTT:n Pekka Tuomaalan esitykseen
energiankulutuksen sddstovaihtoehdoista.

Esityksista [6ytyy valittua tavoitetasoa vastaavaa vahennystd kasvihuone-
kaasujen padstoissa kuvaava vaihtoehto, josta kaytetdan nimitystd “nopea” tai
“optimistinen” kehityskulku. Paastot vuoteen 2030 puolittava skenaario tar-
koittaisi nykytasoon verrattuna 30 000 GWh/a vahennysta lammitysenergian
kulutuksessa vuonna 2030 asuin-, liike- ja julkisissa rakennuksissa. Kasvihuo-
nepdastoina vahennys vastaa 11,5 miljoonaa CO,-ekv.tonnia. Koko Suomen
padastoihin se tarkoittaisi 13,5 % vahennysta verrattuna nykytasoon.

Toimenpiteind tama tarkoittaa, ettd uudisrakentamisessa suurin osa tuo-
tannosta tehdddn matalaenergiataloina vuoteen 2015 mennessa ja vuoteen
2030 mennessa passiivitalorakentaminen on vallitsevassa asemassa. Korjaus-
puolella tavoiteltavaan 50 % kulutuksen vahennykseen paastaan asuinraken-
nuksissa lisderistamalld ulkoseinid sekd uusimalla ikkunat, ulko-ovet, lampo-
keskus ja ilmanvaihtojarjestelma. Toimitiloissa toimenpiteet kohdistuvat ennen
kaikkea ilmanvaihtoon, valaistukseen ja jadhdytykseen.

Uudisrakentamisessa matalaenergiatalon lisakustannuksen on arvioitu
olevan esimerkiksi 5-10 %. llmastonmuutoksen kannalta uudisrakentamisella
ei kuitenkaan vield seuraavina 20 vuotena ole kovin merkittdvaa vaikutusta.
Siksi tavoitteen saavuttamiseksi panostuksen on kohdistuttava ennen kaikkea
korjausrakentamiseen.



Energiaremonteista kasvua rakennusliikkeiden
korjausmarkkinaan

Suomen koko rakennusmassa vuonna 2005 oli 520 miljoonaa kerrosnelicta
(kuvio 3). Jotta vaadittavia vaikutuksia saataisiin aikaan, energiakorjausten

olisi katettava merkittdvd osa rakennuskannasta. On realistista olettaa, ettd
energiaremontit tehddadn muutenkin tarpeellisten peruskorjausten yhteydessa.

Kuvio 3. Suomen rakennuskanta valmistumisajankohdan mukaan (VTT).

MNCC Koko maa rakennuskanta 2005, yht. 521,2 miljoona nelidmetria
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Seuraavien kahdenkymmenen vuoden aikana peruskorjausikaan tulee 1960- ja
70-lukujen rakennuskanta. Silloin rakennettuja rivi- ja kerrostaloja, julkisia ra-
kennuksia, liike- ja toimistorakennuksia seka teollisuusrakennuksia on Suomen
rakennuskannassa 124 miljoonaa kerrosneliometria. Maarasta puuttuvat vield
esimerkiksi omakotitalot, jotka ovat oma erityisryhmansa.

Energiaremontin arvioidaan maksavan 300-500 €/m?”. Koska remontit
tehdddn padosin muiden peruskorjausten yhteydessa, oletetaan kustannuksen
olevan varmuuden vuoksi vain 300 €/m?. Taltd pohjalta energiaremontit vuo-
sina 2010-2030 tarkoittavat nykyrahassa 37 miljardin euron satsausta, mika
on tasaisesti jaettuna 1,7 miljardin vuosittainen lisamarkkina korjausrakenta-
miselle.

Luvun voi vield suhteuttaa muuhun korjausmarkkinaan. Talonrakenta-
misen koko korjausvolyymi oli vuonna 2006 yhteensd 8,1 miljardia euroa, ja
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se on kasvanut noin 3-4 %:n vuosivauhtia. Vieldkin suurempia kasvulukemia
odotetaan suurissa rakennusmassoissa kaynnistyvien julkisivu- ja putkiremont-
tien takia. Mutta vaikka kasvu olisi vain samaa luokkaa kuin tihin asti, se mer-
kitsisi korjausvolyymin kaksinkertaistumista vuoteen 2030 mennessa.

Téhan kahdeksasta 16 miljardiin euroon kasvavaan vuosivolyymiin 1,7 mil-
jardin lisdys ei ehka vaikuta kovin suurelta. Suunnilleen puolet korjausraken-
tamisesta on kuitenkin ”pientd silppua” ja omatoimirakentamista. Energia-
remontit eivdt ole mitddn ilmalampopumppujen kanssa puuhastelua, vaan
osaavien ammattilaisten tekemia laajoja peruskorjauksia, joten ne kohdistuvat
rakennusliikkeiden markkinaan.

Yli 500 000 €:n korjaushankkeiden volyymi oli vuonna 2006 noin 3 mil-
joonaa euroa (kuvio 4). Taman voi siis olettaa kasvavan 6 miljoonaan 2030
mennessd. Siihen parin miljoonan lisdys vuosittain tarkoittaa keskimaarin yli
kolmannesta vield normaalin kasvuennusteen paille.

Kuvio 4. Suomen korjausmarkkinoiden maard ja kehitys, kun mukana ovat vain isot yli
500 000 €:n kokoluokan hankkeet (VTT).

Teollisuus- ja | 2010 3417 milj.

varastorakennukset

0O 2006

Litke- ja toimisto
rakennukses

Rivi- ja kerrostalot

Korjausrakentamisen ennakoitu kasvu ja vield siihen péille tulevat energia-
korjaukset tarkoittavat rakennemuutosta koko rakennusteollisuudessa. Tu-
leva korjaushaaste edellyttdd aivan uudenlaista otetta korjausrakentamiseen
erikoistuneiden osaajien kasvattamiseen ja siihen liittyvien toimintamallien ja
tuotteiden kehittdmiseen. MyOs rakennustuoteteollisuus tulee kohtaamaan ta-
man muutoksen siirtymisend betonin valamisesta ja suurista massoista pieni-
ja monimuotoisempaan tekemiseen. Kaikkein suurin haaste on suunnittelu-
puolella, jossa korjausrakentamisessa podetaan resurssipulaa jo nyt.



Satsausta energiansadstoon on perusteltu myos silla, ettd samalla syn-
nytetddn osaamista kansainvalisida markkinoita ajatellen. Mutta mikali kysyn-
tda olisikin, mistd saadaan resurssit vientiin, kun omillekaan markkinoille ei
pitkélla tahtdimella tule riittdmain korjausrakentamisen osaajia ja tekijoita?
Kansainvilinen rakennustuoteteollisuus kyllakin on varma voittaja.

Skenaarion toteutumisen realistisuus

Energiaremonttien jarkevyyttd voidaan tietysti puolustaa energiansadston kaut-
ta saatavalla takaisinmaksulla. On totta, ettd jotkut toimenpiteet maksavat it-
sensa takaisin nopeastikin ja ovat jarkevid toteuttaa vaikka lainarahalla. Mutta
kun puhutaan kokonaisista energiaremonteista, joilla padstaan tavoitteen mu-
kaiseen kulutuksen pudotukseen, tarkoitetaan jopa 30 vuoden tai pitempid ta-
kaisinmaksuaikoja, energian hinnasta riippuen. Kun kiinteistosijoittaja tarkas-
telee korkeintaan kymmenen vuoden aikajaksoja ja asunnon omistaja viiden
vuoden, pelkilld taloudellisilla seikoilla on remontteja vaikea kaupata. Miten
eri omistajatahot tdssa tilanteessa motivoituvat tekemaan energiaremontteja?

Suurin yksittdinen ryhma paistojen aiheuttajana ovat omakotitalot. Rivi-
ja asuinkerrostalot ovat paastoiltadn heti perdssd, sen jalkeen tuotantoraken-
nukset, liike- ja toimistorakennukset ja julkiset palvelurakennukset jo pienem-
malld osuudella (kuvio 5).

Kuvio 5. Arvio eri rakennustyyppien aiheuttamista kasvihuonepdéstoista v. 2010 (VTT).
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Omakotitalot ovat haastavuudessaan omaa luokkaansa energiakorjausten
suhteellisen kalleuden takia. On luultavaa, ettd energiamuotoja paivitetddn
paastottomiin sitd mukaa, kun aiemmat lammitystavat tulevat elinkaarensa
padhan ja muutakin pienimuotoista korjausta tehdaan pikku hiljaa, mutta ko-
vin suurisuuntaista ja nopeata muutosta on turha odottaa. My®s rivitalojen
vaippakorjaukset ovat melko raskaita asukkaiden kukkaroille.

Enemmén potentiaalia on asuinkerrostaloissa ja erityisesti asunto-osake-
yhtioissd, joissa vaipan korjauksia on lykatty vuokrataloja enemman ja siten
korjaukset ovat viistimitta edessd. Ongelmana on paitoksenteon hajanai-
suus ja rahoitusmahdollisuudet, kun my6s monet muut korjaustarpeet putki-
remonteista alkaen ajoittuvat ldhivuosikymmenille. Lisakustannusten maksa-
minen muiden remonttien yhteydessi voi olla mahdollista, mutta sekin vaatii
tehokkaita kannustimia valtiovallalta. Joissain maissa on esimerkiksi tarjolla
korotonta lainaa energiaremontteihin. Meilld vield mietitaan kotitalousvdhen-
nyksen laajentamista taloyhtiGihin.

Liike-, toimisto- ja tuotantolaitokset ovat yritysten ja kiinteistosijoittajien
omistuksessa, ja sielld korjaaminen on perustunut melko puhtaasti mahdolli-
simman hyvan tuoton ja kassavirran optimointiin. Vapaaehtoisesti ei normit
ylittavia satsauksia ole juurikaan tehty edes silloin, kun niille olisi osoitettavissa
takaisinmaksu, koska energiasta maksaa kayttdjd. Voihan olla, ettd kayttdjien
arvostukset ajavat siihen, ettd myos toimitiloilta odotetaan aiempaa parem-
paa energiatehokkuutta. Toistaiseksi siitd on ndkynyt vain vdhdisid merkkeja,
ja kiinteistosijoittamisen ”hullujen péivien” ollessa ohi energiaremonteille jaa
entistd vahemman liikkumatilaa.

Julkinen rakennuskanta on vield yksityistikin huonommassa kunnossa.
Valtiolla ja kunnilla luulisi tietysti olevan avaimet kasissaan laittaa omat kiin-
teistonsd esimerkilliseen energiakuntoon. Mutta kun paineet julkisesta varain-
kaytostd eivat ainakaan hellitd ja kun edes vélttamattomid homekorjauksia tai
muita kunnossapitokorjauksia ei saada ajallaan tehtyd, voi olla epdileviinen,
ettd |6ytyvitko tarvittavat rahat sieltakédan.

Voi todeta, ettd hyvistd aikomuksista huolimatta tarpeellisen satsauksen
aikaansaaminen olemassa olevaan rakennuskantaan on haasteellinen tehtava.
Todennakoisesti nopeasti itsensa takaisin maksavia toimenpiteitd tullaan kylla
tekemadn sitd mukaa, kun vanhat laitteistot ja rakennusosat tulevat elinkaaren-
sa paahan. Mutta sellainen muutos, jolla padstdan tavoitteen mukaiseen muu-
tokseen energiankulutuksessa, vaatii todellista asennemuutosta ja prioriteettien
uudelleenarviointia kaikilla tasoilla yhteiskunnassa ja ihmisten korvien vélissa.



Skenaario 2: Limmitysenergiantuotannon pdistojen
vdhentiminen

Padstojen vahentaminen nojaa uuden teknologian kayttéonottoon

Kuten energian kulutuksessa, myds tuotantopuolella on luotu erilaisia skenaa-
rioita padstojen vahentdmiseksi tai jopa kokonaan padstéttéman tuotannon
saavuttamiseksi. Poyry on tehnyt energiateollisuudelle selvityksen sahkontuo-
tannon eri skenaarioista vuoteen 2030, ja myds VTT on tehnyt katsauksen eri
ilmastostrategioiden laskentamalleihin. Kaukoldmmon tuotannon tulevaisuu-
desta on konsulttitoimisto Gaian tekema selvitys.

Liki puolet rakennuskannasta lampiad kaukolammélla (kuvio 6). Kauko-
lammon polttoaineet voidaan jakaa maakaasuun, kivihiileen, turpeeseen seka
muihin polttoaineisiin. Ndille on vaikea l6ytad korvaavia tai kokonaan pais-
tottomid vaihtoehtoja, vaikka esimerkiksi silla, miten turve luokitellaan paasto-
jen osalta, on merkitystd laskennallisiin pdéstéihin. On kuitenkin arvioitu, ettd
vuoteen 2030 mennessd paistojd voidaan vihentdd lisidmalld turpeen osuut-
ta poltossa sekd ottamalla kdyttoon uusia teknologioita, joita ovat IGCC- ja
NGCC-tyyppiset kombi-voimalaitokset seka hiilidioksidin talteenotto.

Kuvio 6. Rakennuskannan lammityksen markkinaosuudet vuonna 2006 (Energiateollisuus/
Tilastokeskus).

kaukolampé 48,3 %

sihks 17,5 %

,
muut 8,8 % kevyt poltrodlly 14,0 %

puu 11,4 %

Vaikka sahko lammitysmuotona on nykyadn ldhes kirosana, sen merkitys tulee
vastaisuudessa kuitenkin kasvamaan. Maalampopumppujen ja muiden uusien
lammitysmuotojen kayttovoima on sahko, ja sahkod kaytetddn yhda enemman
mukavuuskaytossd, kuten lattialammityksessd ja saunoissa. Passiivitaloissa
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toimii varavoimana sahko. Eli kavi kokonaislammitysenergian kanssa miten
tahansa, sihkonkulutuksen osuus tulee todennikoisesti kasvamaan. Sahkon-
tuotannon padstojen vahentdminen on siis avainkysymys my6s rakennusten
lammityksen padstoistd puhuttaessa.

Poyryn Energiateollisuudelle tekemassa selvityksessd on luotu skenaa-
rio, milla lailla sdéhkontuotannossa paastaisiin tavoitteen mukaiseen saastoon
vuoteen 2030 mennessd. Sen perustana on arvio, ettd sahkontarve (huippu-
teho) kasvaa Elinkeinoelaméan keskusliiton ja Energiateollisuuden ennusteen
mukaisesti, joten kaikki sddstot sahkonkulutuksessa vahentavat rakennettavan
tuotantokapasiteetin tarvetta (kuvio 7).

Kuvio 7. Sdhkontuotannon rakenteen ja hiilidioksidipaastjen kehitys Suomessa (PSyry Energy
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Ennusteen mukaan vuoteen 2030 mennessa rakennettavan kapasiteetin tarve
on 8 400 MW. Skenaarion mukaan vuonna 2030 tuotettaisiin sihkoi tuuli-
voimalla 7,5 TWh ja vesivoimalla 3,5 TWh nykyistd enemmaén. Sahkon ja lam-
mon yhteistuotanto olisi 8 TWh nykyistd enemman, ja liséksi rakennettaisiin
kaksi uutta ydinvoimayksikkéa. Tama ei kuitenkaan vield riitd kasvihuone-
padstojen puolittamiseen, vaan lisdksi tulisi ottaa kdyttoon uutta teknologiaa



hiilidioksidin talteenotossa. Tahadn uskotaan olevan teknologinen valmius ta-
voitteen mukaisessa aikataulussa.

Jos sahkon ja kaukolammon tuotannossa saavutetaan tavoitellut tai jopa
niitd korkeammat paastotavoitteet, voidaan muita tuotantomuotoja, kuten
6ljyd, korvata laajentamalla kaukoldampdverkostoa ja kayttamalla sahkod esi-
merkiksi lampdpumppujen ja muiden paikallisten, paastottomien tuotanto-
tapojen yhteydessa.

Varsinaisten tuotantolaitosten lisdksi energiantuotannon rakennemuutos
tarkoittaa jakeluverkkojen merkittavaa uusimista ja laajentamista seka sahko-
ettd kaukolampoverkon osalta.

Muutosten aikaansaaminen on tahtokysymys

Energiantuotannon uudistusten kustannuksia on melko mahdoton arvioida,
koska skenaariot pitavat sisdllidn monenlaisia vaihtoehtoja ja vield kehitty-
mattomid teknologioita, joiden kustannuksista ei ole tietoa. Jos Olkiluodon
kokemuksen perusteella yhden ydinvoimalan hinta on 3 miljardia, voi kui-
tenkin olettaa korjauskustannuksiin tarvittavalla 37 miljardilla tehtavan vas-
taavasti aika monta voimalaitosta ja modernisointia. Sahkonsiirtoverkoston
uusimistarpeesta on esitetty sellainen luku kuin 1,6 miljardia, jotta tarvittava
kapasiteetti voidaan siirtdd nopeasti paikasta toiseen esimerkiksi tuulivoimalla
tuotetun sahkontuotannon vaihdellessa. Myds uusien teknologioiden kehitta-
minen ja kdyttéonotto vaativat varmasti mittavia panostuksia.

Olivat kustannukset mitd hyvansad, maksajan |6ytaminen niille on kui-
tenkin helpompaa kuin energiakorjausten yhteydessa. Investoinnit voidaan
kerdtd pois energian kayttdjiltd eikd veronmaksajilta tai nykyisilta asukkailta,
mikda on oikeudenmukaisempaa. Tuotannon rakenteisiin ja investointeihin
liittyva pddtoksenteko on korjausrakentamiseen verrattuna keskittynytta ja
siihen voidaan vaikuttaa suoraan poliittisella ja liiketaloudellisella pdatok-
senteolla. Kysymys on siis enemman tahtotilasta ja siitd, saavutetaanko yksi-
mielisyys keinoista.

Uudet teknologiat siséltavit varmasti haasteita ja riskejd, kuten talteen
otetun hiilidioksidin kuljettaminen ja sdildminen maakerrostumiin. Mutta eh-
kd insindorien on helpompi kiyda niitd ratkomaan kuin vaikuttaa ihmisten
padtoksentekoon ja kdyttdytymiseen.

Energiantuotannon muutos vaatii rakentamista

Energiantuotannon rakennemuutos merkitsee luonnollisesti myos valtavaa
rakennusinvestointia. Itse voimalaitokset, tuuli- ja aurinkovoimakentét, sah-
konsiirtoverkostot, hiilidioksidin varastointi ja hajautettu energiantuotanto
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merkitsevat rakennuspuolella resurssien kdyttoa. Ne ovat helpommin saatavil-
la kuin korjausrakentamisessa, koska uudispuolen kapasiteettia ja osaamista
on runsaammin kaytossa ja tulevaisuudessa sitd vapautuu yhd enemman.

Jos visio energiantuotannon padstottomyydestd toteutuu, se tekee tar-
kedksi mySs sen miettimisen, miten rakennusten energia jatkossa kannattaa
tuottaa; hajautetusti talokohtaisilla maalampépumpuilla tai aurinkokennoilla,
vai keskitetysti jakeluverkoston kautta. Varmasti monet tdna paivana itsestdan
selvét totuudet tulevat muuttumaan, ja se pitdisi ottaa huomioon rakentami-
sessa jo nyt.

Energiantuotantoon liittyva rakentaminen on mahdollisuus myds viennil-
le, koska sitd osaamista kysytddn tulevaisuudessa maailmanlaajuisesti. VTT:n
tutkimuksessa on selvitetty energiateknologian globaalia kysyntda ja sen mark-
kinoita. On selvad, ettd energian tarve kasvaa globaalisti riippumatta meidan
sddstotoimistamme, joten energiantuotannossa on arvion mukaan satojen
ellei tuhansien miljardien eurojen markkinat vuosittain. Siitd suurin osa suun-
tautuu kehittyviin maihin, joista teknologista osaamista vield puuttuu.

Rakennusalan painotukset puntariin

Edella esitetyt kaksi vaihtoehtoskenaariota eivit ole tietenkadn tarkoitettu sel-
laisinaan toisistaan riippumatta toteutettaviksi. Muutokset kulutuksessa ja
tuotannossa vaikuttavat paitsi kasvihnuonepaastoihin my6s toisiinsa. Ei voida
siis tarkastella yksinomaan energiansddstod tai energiantuotantomuotojen
valintoja, vaan vaikutuksia tulisi analysoida koko ketjussa primaarienergiasta
kulutukseen. Ja haettava toimenpiteiden kombinaatio, jolla perustavoite, kas-
vihuonepéaéstojen vahentaminen, toteutuu mahdollisimman kustannustehok-
kaasti.

Nayttad erittdin haasteelliselta, ettd energiakorjauksia pystyttdisiin toteut-
tamaan siind madrin, ettd niilld olisi toivotun kaltaista vaikutusta kasvihuone-
paastoihin. Eikd se ole valttamattd kovin jarkevaakaan panos-tuotos-suhteen
nakokulmasta. Limmoneristavyytta parantavia korjauksia ja lammitysenergian
tuotantomuotojen vaihtoja kylla tulee tehdd, milloin se on elinkaarilaskelmilla
jarkevéksi osoitettavissa. Mutta niitd tuskin kannattaa edes yrittad perustella
pelkalld ilmastomuutoksen torjumisella. Uudisrakentamisen kautta energiate-
hokkuus rakennuskannassa toki lisddntyy ajan myéta, siind maérin kuin poliit-
tista tahtoa I0ytyy sitd ohjailemaan.

Vasta tuotantopuolen muutoksesta |6ytyy todellinen ratkaisu ilmasto-
muutoksen torjumiseen. Tama on mahdollista toteuttaa keskitetymmalla p&a-
toksenteolla, eikd se vaadi vastaavia uhrauksia yksittéisilta ihmisiled. Samalla,
kun paastotalkoita harjoitetaan energiantuotannossa, rakennusten lammitys-
energian paastot tulevat hoidettua ikddn kuin ohimennen, kunhan vain huo-
lehditaan asuinalueiden jakeluverkon kehittymisesta.



Jos asiaa tarkastelee globaalista nakokulmasta, johtopaatos on vield il-
meisempi. Meiddn rakennustemme lammityksen paastoilla ei ole merkitysta
sen rinnalla, kun kehittyvat kansantaloudet padsevat vauhtiin ja saavat teolli-
suutensa pyorat pyorimaan ja elintasonsa nousemaan. Energiankulutus tulee
joka tapauksessa kasvamaan, eikd meilla ole moraalista oikeutta muuta vaa-
tiakaan. On hieman hankalaa vedota energiansaaston ja kulutuksen hillitsemi-
sen autuuteen, kun itse kulutamme monikymmenkertaisesti.

Nain ollen, jos todella aiomme torjua ilmastonmuutosta, ratkaisut l6y-
tyvdt siitd, ettd tuotamme energiamme puhtaasti ja kehitimme siihen liittyvaa
teknologiaa aktiivisesti. Kun teknologiat saadaan kehitettya edelldkavijamais-
sa, voivat kehittyvat maat ottaa suoraan uusinta teknologiaa kayttoon.

Tata taustaa vasten voi kysyd, ovatko rakennusalalla esiin tuodut paino-
tukset aivan kohdallaan. On hyvd, ettd energiansadstoon panostetaan ja se
on tutkimusohjelmissa ja yritysten kehitysagendoissa nakyvasti esilla. Mutta
ovatko odotukset energiaremonttien markkinoista ylioptimistisia, ja onko pe-
rusteltua, ettd energiatuotannon rakennemuutos ja asian tarkastelu koko tuo-
tantoketjun ndkokulmasta samalla unohdetaan?

Ehkd kannattaisi ottaa yhdeksi kehittimisen painopisteeksi yhteistyod
energiaklusterin kanssa ja hakea sielta aktiivisesti uutta liiketoimintaa ja osaa-
mista. Ja pitdd huoli, ettd tulevat ydinvoimalat ja muut merkittavat investoin-
nit toteutetaan mahdollisimman pitkille suomalaisvoimin, siten kyntemme
ndyttden ja vientikirveemme teroittaen.

Teknologian kehittiminen on avain tulevaisuuteen

Tunnustaudun teknologiaoptimistiksi. Uskon, ettd ihmiskunnan ongelmat
ovat pitkalla tahtdimelld ratkaistavissa teknologian kehittymisen kautta. Ver-
rattuna siis siilhen nidkokantaan, ettd teknologia on ldhtokohtaisesti pahasta
ja ratkaisu ongelmiimme on paluu alkuperiiskansojen luontoystavilliseen ja
“onnelliseen” elamanmuotoon.

Energiankaytossa ei ole sindllaan mitddn pahaa, onhan koko elimamme
riippuvainen yhdestd isosta fuusiovoimalasta tuolla ldhiavaruudessa. Kunhan
pystymme vain tuottamaan energiaa riittdvasti ja saamme sen tuotannon hait-
tapuolet kuriin.

On toiveajattelua, ettd ihmiset tyytyisivit pienempddn elintasoon ja oli-
sivat valmiita tinkimddn henkilokohtaisesta mukavuudestaan. lhmiset ovat
ahneita egoisteja, jotka ovat kylla valmiita parantamaan maailmaa, kunhan
eivit itse joudu tinkimadn. Siksi ainoa toivomme on kyetd nostamaan elinta-
soamme ilman, ettid samalla tuhoamme omat elinolosuhteemme. Siind meitd
voi auttaa vain kehittynyt teknologia.

Optimismi on ndhdakseni ainoa perusteltavissa oleva elimanasenne,
jolla tulevaisuuteen voi suhtautua. Optimisti ponnistelee paremman tulevai-
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suuden eteen. Jos pessimistiset vaihtoehdot siitd huolimatta toteutuvat, se on
tietysti ikdvdd. Mutta jos vaipuu pessimismiin ja lannistuu ennen kuin on edes
yrittanyt, epdonnistuminen on varmaa.

Niinpad suhtautuisin optimistisesti mahdollisuuksiimme torjua uhkaava
ilmastomuutos, mutta se edellyttad hyvaa analyysia siitd, mihin toimenpiteet
kannattaa kohdistaa koko tuotanto-kulutusketjussa, ja pitkdjanteistd toimin-
taa realististen valintojen pohjalta. Toimenpiteisiin sisaltyy nykyista mittavam-
pi satsaus energiantuotannon padstdjen rajoittamiseen ja uusien teknologioi-
den kehittamiseen. Siihen on my6s rakennusalan osallistuttava ja nahtéava uusi
mahdollisuus osallistua ilmastotalkoisiin maailman eturivin toimijana.
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Ympiristotalkoiden lihtokohdat ja
rakennusalan rooli

Olli Niemi

Tiivistelma

Artikkeli kertoo tarinan muodossa, miten NCC Rakennus syksylla 2007 tunnis-
ti ilmastonmuutoksen merkityksen ja rakennusalan vastuun ja ryhtyi valmiste-
lemaan omaa Green NCC -ohjelmaansa. lImastonmuutoksessa vastuu ei kui-
tenkaan ole vain julkisella sektorilla tai yrityksilla vaan kaikilla meilla kuluttajilla.
Meidan tulee omilla valinnoillamme pyrkia pienentamaén hiilijalanjalkeamme.
Rakennusliikkeiden tulee auttaa meitd kuluttajia tekemaan parempia valintoja
hiilidioksidin kadyton suhteen. Tassd voimme ottaa oppia muilta toimialoilta.
Artikkelissa esitellddn esimerkiksi autoista tuttuja periaatteita, jotka nopeasti
antavat palautetta ja opettavat meitd oikeaan toimintaan.

Johdanto

Meilld oli elokuussa 2007 NCC:ssd ensimmadinen johtoryhman kokous kesa-
lomien jalkeen. Toimitusjohtaja kertoi kiinnittaneensd lomallaan huomiota sii-
hen, ettd julkisuudessa puhutaan erityisesti kahdesta asiasta: ensimmadinen on
védeston ikddntyminen ja toinen on ilmastonmuutos. ”Mitenkdhdn nama jutut
vaikuttavat meiddn yhtiomme toimintaan”, toimitusjohtaja mietti ja jatkoi:
"Voisitko sina Olli vahan selvittaa?”

Perjantaiaamuna 12. lokakuuta 2007 esittelin johtoryhmén kokoukses-
sa kalvosarjan, jonka olin koonnut aiheesta. Esitykseni aluksi naytin kuvan Al
Goresta luennoimassa. Gore oli pitdnyt ilmastonmuutoksesta toistatuhatta
luentoa, ja luennoista oli tehty elokuva ”An Inconvenient Truth” (Epamiellyt-
tavd totuus). Kysyin, minkd takia Yhdysvaltain entinen varapresidentti ndin
vaahtoaa. Totesin my0s, ettd mind olen niiden kahden kokouksen vililla tullut
ilmastonmuutosuskoon.

Myohemmin samana paivana tuli tieto, ettd Al Gore ja hallitustenvilinen
ilmastonmuutospaneeli IPCC saavat Nobelin rauhanpalkinnon.
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Olemme kuumassa sodassa

Miksi en ollut havahtunut aikaisemmin ilmastonmuutokseen? Olin kylld he-
rannyt energian sadstamiseen jo kolmekymmentd vuotta sitten. Ensimmainen
energiakriisi osui keskelle opiskeluaikaani 1970-luvun puolivilissa. Vuosikym-
menen vaihteeseen sattui vield toinen energiakriisi. Paneuduin energiatehok-
kuusasioihin sekd ammatillisesti etta henkilokohtaisesti.

Siitd ldhtien, kun ostin ensimmadisen autoni vuonna 1977, olen merkin-
nyt muistiin jokaisen tankkaamani litran. Myos asumisen sahkonkulutusta
olen seurannut koko ajan. Samanlaisella hartaudella seurasin Hermian toimi-
tusjohtajana kiinteistjemme energiankulutusta, vaikkeivit energian hinta ja
riittoisuus endd olleetkaan niin isoja kysymyksia kuin energiakriisien aikaan oli
nayttanyt.

Olin elanyt tarkasti. Minulla oli kai sellainen mielikuva, ettd tein jo riitta-
visti, vihintdian oman osuuteni.

Kun syksylla 2007 perehdyin ilmaston lampenemista koskevaan nayttoon
ja myos tieteellisen opposition argumentteihin, totesin, ettd ilmastonmuutos
on tosiasia ja ettd sen yksi keskeisin syy on ihmisen aiheuttama hiilidioksidi-
pitoisuuden nousu. Samalla totesin, ettd ilmaston lampenemisen seuraukset
ovat sellaisia, ettd koko ihmiskunta on tullut radikaalisti uudenlaisten vaati-
musten eteen. Nykymenon hienosdato ei riitd. En tehnytkdan riittavasti, en |a-
hellekaan.

Al Gore havainnollisti elokuvassaan nayttamon levyisella kuvaajalla,
milld valilla maapallon hiilidioksidipitoisuus ja keskilampotila ovat viimeiset
sadat tuhannet vuodet sahanneet. Kun Gore osoitti lahitulevaisuuden ennus-
teita, hdn joutui nousemaan ristikkohissilla aivan katonrajaan. Maapallon
ekokatastrofi on todellisuutta. Maapallon lampeneminen on tosiasia. Luonto
on ryhtynyt kdymaan kuumaa sotaa meididn elamantapaamme vastaan.

15 000 vuotta sitten ilman hiilidioksidipitoisuus (ppmv) nousi 200:sta
280:een. Taman seurauksena maapallon lampotila nousi kahdeksan celsius-
astetta ja Suomen paaltd suli 2-3 kilometrid paksu mannerjaatikké 400 vuo-
dessa nostaen meren pintaa 20 metrid. Tastd 13 metrid kohosi muutamassa
vuosikymmenessd. Teollistumisen seurauksena hiilidioksidipitoisuus on jo
noussut 100 ppmv ja jatkaa nousuaan. Ennusteiden alaraja on 540 ja ylaraja
970 ppmv vuonna 2100. Tama tulee nostamaan maapallon lampétilaa var-
masti.

Teollinen vallankumous on nostanut keskilampoétilaa 0,9 °C, ja se on jo
aiheuttanut jaatikoiden sulamista, merivesien nousemista, kuivuutta, kovia sa-
teita ja hurrikaaneja, pakolaisuutta ja nilkad. Vuoteen 2100 mennessd maa-
pallon keskilampétila tulee nousemaan IPCC:n arvioiden mukaan nykyisestd
noin 1-5 °C. Jos lampétila nousee 3 °C, on arviolta 20-30 % kaikista kasvi- ja
eldinlajeista vaarassa kuolla sukupuuttoon.



Monet muutoksista ovat kiihtyvid prosesseja. Esimerkiksi jaatikkojen sula-
minen voi kdynnistyttyddn edetd arvaamattoman nopeasti. Meret puolestaan
ovat tarkeimpia ilmaston lampenemisen hillitsijoita sitoessaan hiilidioksidia,
mutta viimeisten kymmenen vuoden aikana esimerkiksi Atlantin hiilidioksidi-
imukyvyn on todettu heikentyneen olennaisesti.

Ruotsalainen meteorologi Martin Hedberg on kuvannut maapallon
omia korjausliikkeitd vene-metaforan avulla. Vene saattaa keikkua aika lailla
ja palautua silti normaalitilaan. Mutta jos vene keikahtaa niin, ettd se haukkaa
reilusti vettd, voi olla, ettei se endid nousekaan. Me emme tiedi, kuinka lihella
olemme palautumattomia muutoksia. Kenties olemme jo tehneet peruutta-
mattomia virheita. Kysyin itseltani syksylld 2007: jos ne asiat, mitd maailman
ilmastokonferenssi on esittdnyt, pitavit paikkaansa - onko meilld varaa olla
toimimatta?

Mind tulen elimaan ehkd jonnekin tuonne 2050-luvulle saakka. Tulen
itsekin nikemadn osan tastd murroksesta. Jos ilmaston lampeneminen jat-
kuu, lapseni ja lapsenlapseni tulevat elamdan aivan erilaisella maapallolla kuin
mind. En halua olla sellainen ihminen, josta sadan vuoden p&astd sanotaan:
”Sind tiesit timan kaiken, mutta et tehnyt mitddn, ja omalla vélinpitamatto-
myydellasi veit meiltd elimén ja tulevaisuuden.” Olen sitd mieltd, ettd meidan
on pakko toimia.

Naiden uhkakuvien tiedostaminen johti siihen, ettd paatin tehda heti joi-
takin henkilokohtaisia ratkaisuja.

Tyoni vuoksi ajan paljon: noin 6 000 kilometrid kuukaudessa, 72 000 km
vuodessa. Chrysler Voyagerini kulutti 8,5 litraa dieselid sadalla kilometrilla.
Laskin, ettd kun yhdest3 litrasta tulee hiilidioksidia 2,6 kg, tuotan pelkalla aja-
misellani vuodessa 16 000 kg hiilidioksidia.

Jo se seikka, ettd kdyn Helsingissi toissd Tampereelta, on tietysti type-
ryytta. Yritdn yopya sielld mahdollisimman paljon, mutta Voyagerilla tuotin
siis vuodessa 16 tonnia hiilidioksidia. Totesin, ettd tima on tdysin vastuuton-
ta kayttdytymistd. Asetin tavoitteeksi enintddn 10 tonnia ja vaihdoin autoni
Volkswagen Passatiin, joka kuluttaa 5,9 litraa dieselid sadalla.

Olin ostanut Voyagerin vuodenvaihteessa ja ehtinyt ajaa silla vasta
40 000 km; kun myin sen, arvo oli tippunut 17 000 euroa. Autonvaihto oli
taloudellisesti typerdd, mutta olen sitd mieltd, ettd se oli vastuullisen ihmisen
paatos. Lisdksi myin auton sellaiselle perheelle, joka tarvitsee isoa autoa ja ajaa
kohtuullisen lyhyttd matkaa.

Paitin tehdd saman tien myGs tarkistuksia kotimme lammitysjarjestel-
maan. Suoran sidhkdlammityksen kulutuksemme oli 43 kWh/m3. Kun lam-
mityssdhké tuottaa 400 grammaa hiilidioksidia kilowattituntia kohti ja kun
asuntomme on 250 m2, aiheutimme vuodessa 11 200 kiloa hiilidioksidia
(28 000 kWh * 0,4 g/kWh).
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Investoin lampopumppuun - ja tdssdkin asiassa tein taloudellisessa
mielessa ratkaisun turhan nopeasti. Limpopumppu olisi kannattanut ostaa
kevaalla, eikd syksylld, kun ne ovat lopussa. Joka tapauksessa pystyin leikkaa-
maan kulutusta niin, ettd tuotimme endd 8 800 hiilidioksidikiloa vuodessa.
Sekin on tietysti paljon. Se on esimerkiksi ldhes nelja kertaa enemmaén kuin
keskimaaraisen, kaukolammolld lammitettdvan kerrostaloasunnon tuottama
hiilidioksidimaara.

Seuraavaksi aion laittaa koko taloon maaldmmoén ja lattialdmmityksen.
Maalampé tuottaa hiilidioksidia eri limmitystavoista vahiten, 133 grammaa
kilowattituntia kohti.

Rakennusala on avainasemassa

Vaikka yksilotason ratkaisut ovat térkeitd, kasvihuonepaastdjen vahentaminen
riippuu ennen kaikkea kansainvalisesta poliittisesta tahdosta ja sitoutumisesta
ehdottomiin paastovahennyksiin. Olen erittdin ylped siitd, kuinka paattavai-
sesti Euroopan unionissa on lahdetty vahentamaan kasvihuonepaastoja, vaik-
ka koko maailman mittakaavassa sitoutumishalua on ollut aivan liian vahan.

Kun Saksa oli EU:n puheenjohtajavaltiona kevailla 2007, puheenjohta-
jan péadtelmissa korostettiin, ettda "EU on sitoutunut muuttamaan Euroopan
erittdin energiatehokkaaksi ja vahan kasvihuonepddstoja aiheuttavaksi talou-
deksi”. Lisaksi paatettiin, ettd “siihen asti, kun vuoden 2012 jalkeista aikaa
koskeva maailmanlaajuinen ja kattava sopimus on tehty, EU sitoutuu maa-
rtietoisesti ja riippumattomasti vahentdmaan kasvihuonepddstojd vuoteen
2020 mennessa vahintadn 20%:lla verrattuna vuoteen 1990”. Vuoteen 2050
mennessd vahennystavoite on 70 %.

Kannatan tatd paitostd sataprosenttisesti. Olen myds sitd mieltd, ettd
rakennusalan pitdisi ottaa aktiivinen rooli ndihin tavoitteisiin paasemisessa.
Suomen energiankaytostd lahes 45 % liittyy rakennuksiin ja rakentamiseen.
Rakennusalalla on siis my&s kasvihuonekaasujen vihentdmisessa ylivoimaisesti
suurin vastuu. Siksi juuri rakennusalalla tarvitaan isoja systeemisida muutoksia.
Aikanaan rakennusala reagoi ensimmadiseen energiakriisiin ja energian kulutuk-
sessa tapahtui selva hidastus. Mutta toisen energiakriisin jalkeen on menty ai-
van vairain suuntaan. Sen sijasta, ettd keskittyisimme vastustamaan paatok-
sid ja osoittamaan niiden vaikeutta ja mahdottomuutta, meidan pitéisi olla
suunnanndyttdjia.



Kuvio 8. Rakennusalan vastuu Suomen energiankdytosta oli vuonna 2003 noin 44 % (NCC
Rakennus Oy).

Kiinteisto- ja rakennusalalla on erittdin iso vastuu
Suomen ilmastonmuutosstrategian toteutumisessa

Energian loppukaytté Suomessa 2003, yhteensd 308 TWh

Muut 5%
Lilkenne 16 % I

Rakennusalan vastuu \
B8+22+9+5=39+5=44%

Muu teollisuus 35 %

Asuin- ja palvelurakennusten [
huoneisto- ja kiinteisto- \L
sihkd 8 %

Rakennustarvikkeiden

valmistus ja rakentamisajan

energia 5 %

Asuin- ja palvelurakennusten

lAmmicys 22 %
Tuotantorakennusten
lammitys ja kiinteistosahko 9 %

On ymmadrrettdvad, ettd rakennusalalla vastustellaan muutoksia. Euroopan
unionin paastévahennystavoitteet tarkoittavat erittdin rajuja korjausliikkeita,
kohtuuttoman tuntuisia leikkauksia, totaalista muutosta.

Energia on edelleenkin niin halpaa, ettd sen sdaastiminen ei ole ensi sijas-
sa kustannuskysymys, se on ilmastokysymys. Maapallo on nyt todellisessa, ih-
misten aiheuttamassa kriisissd. Meiddn on toimittava, etta meiddn lapsemme
ja heidén lapsensa pystyisivat ylipaataan elamaan taalla. Meidan suomalaisten
on toimittava.

Erds ystavani kavi Pietarissa ja totesi, ettd viisimiljoonainen kaupunki ku-
luttaa monta kertaa enemmdn 6ljy4 ja sahkod kuin me suomalaiset. Han kysyi,
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mitd merkitysta meidan tekemisillamme voi olla. Moni muukin on sanonut sa-
maa: me olemme niin pieni maa, emme me pysty tddlld mitdan tekemaan.

Mina olen vastannut siihen, ettd he vasta unelmoivat siitd elintasosta,
jonka me jo olemme saavuttaneet. Kiinalaiset unelmoivat ja intialaiset unel-
moivat. Ei meilld ole mitadn oikeutta kieltdad heita unelmoimasta. Meidan on
ruvettava ensimmaiseksi kiristimaan omaa vyotamme - koska on pakko toi-
mia juuri nyt. Samalla synnytimme markkinoille uusia energiatehokkaita rat-
kaisuja, joita pietarilaiset, kiinalaiset ja intialaiset voivat hyddyntéd toteuttaes-
saan unelmiaan paremmasta elintasosta.

Rakennusyritykset voivat sanoa, ettd “emme me ole mikddn maailman-
parannuslilke, vaan me teemme bisnestd”. Mutta koska poliittinen tahtotila
on asiassa niin vahva ja koska rakennusala on niin keskeisessd asemassa, il-
mastonmuutoksen torjuminen on myos liiketoiminnan kannalta lupaavaa.

Lyhyesti sanottuna ilmasto- ja energiatehokkuuteen virtaa nyt rahaa.
Alasta on nopeasti tullut yhtd seksikds kuin ICT-ala oli 1990-luvun lopulla.
Meidan taytyy itse tehda liiketoiminnassamme nama kestédvat valinnat ja yrit-
tad synnyttad markkinat niille tuotteille ja ratkaisuille, jotka kuluttavat ympa-
ristod ja maapalloa vahemman. Kun tuotteet ja ratkaisut on tehty ja kun niistd
on tullut ”business as usual”, niitd ostetaan myos muualla.

NCC:ssa tdhan haasteeseen on pédtetty vastata Green NCC -ohjelmalla
(kuvio 9). Ohjelmassa on suunniteltu omat energiansaastotavoitteet asumisel-
le, tyolle ja kulutukselle sekd korjausrakentamiselle. Ohjelmalla pyrimme pa-
rantamaan rakennusten energiatehokkuutta, mutta tutkimme myos sijainnin
ja kdyton energiansadstomahdollisuuksia eri toiminnoissa. Ensisijainen keino
rakennusten energiatehokkuuden parantamisessa on tiiviys. Se on my6s edul-
lisin keino: tiiviyden parantaminen ei oikeastaan edes lisdd kustannuksia, vaan
vaatii lahinna vain huolellisuutta. Seuraavaksi edullisin keino on lammon tal-
teenoton hydtysuhteen parantaminen. Kolmantena tulevat eristeratkaisut.

Vanhojen rakennusten muuttaminen energiaa sadstéviksi on haastavinta
eikd aina lainkaan mahdollista. Ei jotakin Eduskuntataloa voida ruveta eris-
tamadn sisdltd eikd ulkoa uudelleen. Siksi uusien rakennusten pitéisi sddstad
energiaa vanhojenkin edesta. Arkkitehti Kai Wartiainen onkin esittanyt, et-
td visionamme pitdisi olla, ettd uudisrakennus tuottaa energiaa kaksi kertaa
enemman kuin kuluttaa. Eli aina, kun me rakennamme uuden rakennuksen, se
pelastaa yhden vanhan.

Teknologiakeskeisten ratkaisujen rinnalla on syyta ottaa vakavasti myos
erilaiset luonnonprosesseihin perustuvat mahdollisuudet, kuten painovoimai-
nen ilmanvaihto ja auringonvalon hyodyntaminen valaistuksessa ja energian-
lahteena.



Kuvio 9. Green NCC -kehitysohjelman tavoitetasot (NCC Rakennus Oy).

GREEN NCC -KEHITYSOHJELMA

Asiakkaalle energiatehokkaat tilaratkaisut

Tavoitteet vuoden 2008 normitasoon verrattuna

GREEN LIVING GREEN WORKING

- 40 % v. 2008:8... - 40 % Green Building
-52%yv. 2012 52% .
- asuinkerrostalot - Business parkit
- Office buildings

Kolme nakokulmaa
1. Energia- ja kustannustehokas rakennus, tiviys, LTO, vaippa, vakioratkaisut

2. Kayttdjiin vaikuttaminen, pienilla kustannuksilla suuria saastoja, kayttaf'(isen

energiatehokkuuden tukeminen, energiamittauksetljoilla tulokset nakyviksi

3. Sijainti, tdydennysrakentaminen, julkiset liikkennevilineet otetaan huomioon

Tarvitsemme kristallinkirkkaita mittareita

Green NCC -kehitysohjelma nojaa vahvasti mys asiakaslahtoisyyteen. Raken-
nusten energiatehokkuus on rakennusteknisten ratkaisujen liséksi suurelta osin
kiinni kayttdjistd. On tuettava asukkaita ja muita kayttdjid niin, ettd energian-
kaytts olisi mahdollisimman tehokasta. On osoitettava vaikutusmahdollisuuk-
sia ja tarjottava kannustimia. Kriittisessd asemassa tdssa ovat mittarit.
Rakennusalan sisélla on totuttu puhumaan energian kulutuksesta hyvin
vaikeasti. On monia eri mittareita, ja ne ovat mutkikkaita. Lasketaan esimer-
kiksi energiatehokkuuslukuja (kWh/brm?/vuosi), joita tavallisen maallikon on
ylipddtdan vaikea ymmartdd. Ne ovat vaikeita minullekin, vaikka minun pitdisi
olla ammattilainen. Jotta ihmiset ryhtyisivit ohjaamaan omaa arkista elamain-
sd lukujen avulla, niiden téytyisi olla aivan helppotajuisia, kristallinkirkkaita.
Kuinka paljon tdma rakennus kuluttaa? Sen pitdisi olla yhta mutkattomasti
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ilmaistavissa ja intuitiivisesti ymmarrettavissa kuin autoilussa on puhe poltto-
aineen kulutuksesta litroina sataa kilometria kohti.

Litraa sadalla. Sen ymmartaa jokainen ja osaa kayttda sitd paatoksenteos-
saan hyvaksi niin autoa hankkiessaan kuin silla ajaessaan. Se riittdd mittaamaan
auton kayttajalle paitsi rahanmenoa myos hiilidioksidin tuottamista. Meidan
pitdisi kyetd tarjoamaan rakennuksien kayttdjille oma ”litraa sadalla” -luku,
yksi ainoa yhta kristallinkirkas mittari siitd, mitd rakennus kuluttaa. Mit4 se ku-
luttaa, kun se on tyhja? Mitd silloin, kun se on kaytossa? Mitd yolla? Mita pai-
valla?

Kenties meiddn kannattaisi omaksua ”litraa sadalla” sellaisenaan ja
muuttaa energiankulutus asunnoissa vastaaviksi polttoainelitroiksi, esimerkik-
si kuinka paljon neliometri kuluttaa litroina. Tai koko asunto. Emmehan kerro
autostakaan, kuinka monta litraa se kuluttaa per nelimetri tai metri. Iso auto
kuluttaa enemman ja pieni vahemmaén. Samoin asunto.

Toisaalta emme me aina halutessammekaan muista ottaa sdastojd ja
padstoja huomioon, ellei meitd muistuteta juuri oikea-aikaisesti. Autoilussa
oikea-aikaisen muistuttamisen voimaa sovelletaan monin tavoin. Jos lihdet
ajamaan turvavyo auki, merkkivalo syttyy ja merkkidani varoittaa. Vaikka et
muuten vilittaisi, piipityksen vilttdmiseksi kdyttaydyt ehkd oikein. Merkkivalo
varoittaa myos siitd, kun polttoaine on lopussa. Jos kuski ei noteeraa valoa,
polttoaine yksinkertaisesti loppuu ja auto jaa tielle. Ei palaute liiasta kulutuk-
sesta tule kuukausien viiveelld niin kuin sihkoélaskussa, vaan se tulee oikea-ai-
kaisesti eli vilittomasti. Autossa me opimme virheestd: kdvelemme huoltoase-
malle.

Voitaisiinko nam4 valot ja dédnet ja polttoaineen loppumiset siirtdd myos
asumiseen? Kun me teemme energiaa sadstavid taloja, niissa lampiman kaytto-
veden osuus energiankulutuksessa nousee hyvin huomattavaksi. Se on kaksi tai
kolmekin kertaa isompi kuin lammityksen energia.

Lapset ja nuoret viihtyvat suihkussa minuuttikaupalla, eivatkd he aina
muista tai haluakaan sddstdd lammintd vettd. Me hyviksymme, ettd meididn
autoistamme bensa loppuu. Pitdisikd meiddn hyviksyd, ettd meidan suihkuis-
tamme ldmmin vesi loppuu viiden minuutin kayton jalkeen?

Se vain loppuisi. Ja me oppisimme: "Ehdinpa pestd ennen kuin tuli kyl-
ma”, tai ”en ehtinyt ja nyt vapisen kylmastd, kun pesen niitd shampoita pois”.
Joku meistéd ehkd huuhtelisi mieluustikin tukkaansa kylmassa vedessd. Mutta
joka tapauksessa oppisimme sopeuttamaan toimintamme sen mukaan, etta
tdssd talossa lammin vesi loppuu viiden minuutin kuluttua.

Toinen esimerkki. Monet nukkuvat makuuhuoneen ikkuna auki kovilla
talvipakkasillakin. Onhan mukavaa, kun ulkoa tulee raitista ilmaa. Mutta jos
me olemme tehneet matalaenergiatalon, niin yot auki pidettéva ikkuna tuhoaa
koko investoinnin.



Miksi me emme tekisi matalaenergiatalojen makuuhuoneisiin sen tyyp-
pistd systeemid, ettd patteri rupeaa inisemaan, kun se tietdd, ettd nyt asukas
kayttdytyy typerdsti. Ja sitten jossakin vaiheessa patteri toteaisi vain, ettd nytpa
mind en endd lammita ollenkaan. Koska ei sielld makuuhuoneessa mikaan jaa-
dy, kylmyydesta ei koituisi suoranaista vahinkoa, mutta se opettaisi.

Viimeistaan muutaman kylman yon jélkeen jokainen asukas olisi taatusti
ymmartanyt syy-yhteyden. Kylla ihminen oppii.

Lihteet

http://www.climatecrisis.net/aboutthefilm/.
Euroopan Unionin puheenjohtajan p4itelmat, Bryssel 8.-9.3.2007.
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Rakennettu ymparisto ja sen energia-
tehokkuus ovat keskeisessa roolissa
ilmastonmuutoksen hidastamisessa.
Millainen on energiatehokas rakennus,
yhdyskunta tai alue? Enta mika on
rakennusten kayton tai liilkenteen merkitys?
Loytyvatko ratkaisut teknologiasta vai
kayttaytymisen muutoksesta? Mika rooli
uusien ratkaisujen kehittamisessa on
kuluttajilla? Naita ja erditd muita keskeisia
kysymyksia pohdiskelevat artikkeleissaan
rakennus- ja kiinteistoalan yrityksissa
tyoskentelevat epavirallisen Tohtoriklubin
jasenet. Nakokulmat ovat tuoreita, ja oman
alan vastuu tunnistetaan. Myos uusia
lilketoimintamahdollisuuksia nostetaan esiin.

Ilmastonmuutos on ollut esilla tohtoreiden
tapaamisissa useaan otteeseen. Jotta
kiinnostavat keskustelut ja ideat saataisiin
osaksi laajempaa yhteiskunnallista
keskustelua, Sitran Energiaohjelma on
paattanyt tarjota kanavan ajatusten
levittamiselle Rakentamisen Energiatulevaisuus
-julkaisun muodossa. Kirjassa kasiteltavat
teemat ovat myo0s Sitran Energiaohjelman
ytimessa.
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