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Saatteeksi: Kestava rakentaminen on
tulevaisuuden menestysala

IImastonmuutos on vakava uhka sekd ihmiselle etta luonnolle. Jotta ilmaston-
muutosta voidaan hillita, kasvihuonekaasujen paastoja pitaa vahentaa selvasti.
Rakentaminen ja rakennetun ympariston toteuttaminen vaikuttavat merkittavasti
kasvihuonekaasupaastdjen syntymiseen. Ymparistomyétéainen rakentaminen ja
erityisesti energiatehokkuus ovat avainasemassa ilmastonmuutoksen torjunnas-
sa. Energiatehokkuuden avulla voidaan sdastaa rahaa ja saada entista parempia
tuottoja.

Laadukas rakentaminen on ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuu-
risesti kestévaa. Kestava rakentaminen tarjoaa kustannustehokkaita mahdolli-
suuksia hillitéd ilmastonmuutosta. Materiaalivalinnoilla, teknologiasovellutuksilla
ja hyvalla suunnittelulla voidaan védhentaa merkittavasti jatteiden syntya seka
energian- ja vedenkulutusta. Samalla voidaan parantaa rakennusten sisailmaa ja
viihtyisyytta. Kestavassa rakentamisessa myos rakennusten sijainti suunnitellaan
huolellisesti: rakennukset pyritdéan sijoittamaan liikenneyhteyksien, yhdyskunta-
rakenteen ja ymparistén kannalta mahdollisimman edulliselle paikalle. Kestavien
rakennusten kayttékustannukset pienenevat ja arvonkehitys paranee.

Tulevaisuudessa rakennuksilta vaaditaan kestavyyttad ja ymparistomyotaisyytta.
Ymparistomyétaisen rakentamisen markkinat ovat kansainvalisesti jo kasvussa.
Talla hetkella lukuisat esteet kuitenkin hidastavat mahdollisimman kestavien
toimitilaratkaisujen tekemista. Alan markkinat ovat hajanaiset, ja esimerkiksi
luotettavasta tiedosta on puutetta.

Rakentamisen kestavyyttéd edistaa esimerkiksi se, ettéd kiinteistdsijoittajat kiin-
nittavat huomiota sijoitustensa arvon kehitykseen ja ettéd kiinteistéjen kayttajat
vaativat rakentamiselta laatua. Rakennusyhti6iltéd vaaditaan hyvia kestavan raken-
tamisen ratkaisuja seka asiantuntevia ymparistémyotaisia palveluja. Valtion tulee
luoda kestavalle rakentamiselle edellytyksia ja kuntien suosia sita.

Tassa Peabin tilaamassa yhteenvedossa esitellaan kestavan rakentamisen osa-
alueet ja tarjotaan ratkaisuja, jotka edistévat ymparistomyotaista rakentamista.
Raportti haastaa kestavéan rakentamisen esteiden poistamiseen mukaan sijoitta-
jat, toimitilojen omistajat ja kayttajat, rakennusyhtiét, kunnat ja valtion.



1. Kestavan rakentamisen merkitys

Rakentamisen kestavyyteen ja ympadristomyotaisyyteen
kiinnitetddn kansainvalisesti yhd enemman huomio-
ta. Kestavan ja vihrean rakentamisen taloudelliset edut
syntyvat usein energiatehokkuudesta. Vihredn rakenta-
misen standardit ohjaavat alan kehitysta.

Rakentaminen aiheuttaa paljon suoria ja valillisia ymparistévaikutuksia. Kestava
rakentaminen on kannattavaa seka ihmisten ettd ymparistén kannalta.

Rakentamisella on suuret ymparistovaikutukset

Rakentamisen toimiala on maailman suurin luonnonvarojen kayttaja. Kestava
rakentaminen kayttaa vahemman luonnonvaroja kuin tavanomainen rakentaminen
ja vahentaa rakentamisen ympaéristévaikutuksia.

Ympéaristokuormia syntyy rakennuksen koko elinkaaren aikana: rakennustuottei-
den valmistuksessa, rakentamisessa, kayttdvaiheessa sekéa rakennuksen poistu-
essa kaytosta (Kuva 1).! Kayton aikana rakennuksissa kuluu esimerkiksi energiaa
ja vetta seka syntyy jatteita ja hiilidioksidia. Liséksi rakennuksilla on vaikutusta
ihmisten terveyteen ja luonnon monimuotoisuuteen. Rakennusten valillisia vai-
kutuksia ovat muun muassa melu, lisdéntynyt liikenne seka yhdyskuntarakenteen
kehittyminen.

Suunnittelu- ja rakennusvaiheessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan huomattavasti
vaikuttaa rakennuksen elinkaaren aikaisiin ymparistévaikutuksiin ja kustannuk-
siin. Elinkaariajattelu on viime aikoina lisdantynyt rakennus- ja kiinteistéalalla.
Tama nakyy muun muassa rakentamistaloudessa: tarkastelu on siirtynyt raken-
nuskustannuksista koko elinkaaren aikaisiin kustannuksiin. Merkittédva osa raken-
nuksen kaikista kustannuksista koituu juuri kayttévaiheesta.?

1 Ympéristoministerio 2008. Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu rakentamisessa. www.ymparisto.fi
2 Ymparistoministerio 2008. Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu rakentamisessa. www.ymparisto.fi



SYOTTEET TUOTOKSET

Rakennusmateriaalien
valmistus

Paastot veteen
Paastot ilmaan

Rakentaminen Paastot maahan

Materiaalit luonnosta l Jatteet
Muut ymparistoa
kuormittavat ja
muuttavat tekijat

Rakennuksen
kaytto ja yllapito

Sivutuotteet

Kierratettavat materiaalit

Materiaalien kierratys ja uudelleen kaytto

Kuva 1. Rakennuksen elinkaarivaiheet, syétteet ja tuotokset.’

Kestava rakentaminen on dlykéas tapa torjua
ilmastonmuutosta

Kestava rakentaminen on taloudellinen ja tehokas tapa vahentaa
kasvihuonekaasupaastoja.

Maankayton suunnittelulla ja rakennusten sijoittamisella voidaan myds merkitta-
vasti tiivistaa yhdyskuntarakennetta ja vahentaa liikennetarvetta.

Rakennuksissa kulutetaan Suomessa 40 % kaikesta energiasta. Muut suuret
energiankayttajat ovat teollisuus ja liikenne. Energiatehokkuuden toimia on
yhteiskunnallisesti haastavampaa toteuttaa niiden parissa kuin rakennuksissa.
Teollisuuden kilpailukyvystad halutaan pitéa kiinni, ja ihmisten kulkutapoihin on
vaikeaa vaikuttaa.

Rakennuksiin liittyvat toimet ovat vahemman kiistanalaisia. Suomi vahentaa
vuoteen 2020 mennessa vuoden 2005 tasoon verrattuna 16 % kasvihuonekaa-
supaastoistaan, jotka aiheutuvat rakennusten energiankaytdsta, asumisesta,
liikenteesta, jatehuollosta ja maataloudesta.

3 Koskela, S., Seppald, J. & Leivonen, J. 2002. Ymparistovaikutukset rakennusten ekotehokkuu-
den arvioinnissa. Suomen ymparistokeskus, Helsinki.
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Toiminta LEED-ympdristésertifikaatin
mukaisessa rakennuksessa on osa
Valittujen Palojen toimitilastrategiaa.
Kuva Moveres Business Gardenista
Valittujen Palojen toimistosta.

Euroopan unionin ja Suomen ilmastotavoitteet

e EU leikkaa vuoteen 2020 mennessa kasvihuonekaasujen paastéjaan
20 % vuoden 1990 paastoihin verrattuna.

e EU:lla on valmius vahentéda paastéjaan 30 % vuoden 1990 tasosta vuo-
teen 2020 mennessa, jos muut kehittyneet maat sitoutuvat vastaaviin
vahennyksiin ja taloudellisesti edistyneimmat kehitysmaat osallistuvat
ilmastotalkoisiin riittavasti.

e Suomessa vuonna 2008 hyvaksytty kansallinen ilmasto- ja energiastra-
tegia tunnistaa energiatehokkuuden merkityksen. Strategian tavoitteena
on, ettd energian loppukulutuksen kasvu pysahtyy ja energian kulutus
kaantyy laskuun Suomessa vuoteen 2020 mennessa.*

Suomi vahentda vuoteen 2020 mennessa vuoden 2005 tasoon verrat-
tuna 16 % kasvihuonekaasupaastdistaan, jotka aiheutuvat rakennusten
energiankaytdsta, asumisesta, liikenteestd, jatehuollosta ja maatalou-
desta. Muut paastévahennykset saavutetaan paastékaupan avulla

mm. energiantuotannossa ja raskaassa teollisuudessa.

4 Valtioneuvoston selonteko eduskunnalle 6.11.2008, Pitkan aikavélin ilmasto- ja energiastrategia.



Kestava rakentaminen tarjoaa etuja

Kestava rakentaminen tuottaa ymparistollisia, taloudellisia ja yhteiskunnallisia
hyotyja. Kestavan rakentamisen merkittavimmat edut ovat:®

Ympéristohyodyt:

e edistaa ekosysteemien ja luonnon monimuotoisuuden suojelua
e parantaa ilman ja veden laatua

e vahentaa jatteiden maaraa ja

e vahentda luonnonvarojen kayttéa.

Taloudelliset hyddyt:

e tuo edulliset hankinta-, yllapito ja huoltokustannukset

e edistda rakennuksen arvoa ja tuottoja

e parantaa tydntekijéiden tuottavuutta ja tyytyvaisyytta

e optimoi rakennuksen elinkaaren taloudellisen suorituksen ja

e tarjoaa pitkan kayttdéian ja korkean jalleenmyyntiarvon.

Yhteiskunnalliset hyddyt:

e parantaa sisdilmaa ja akustista ymparistoa

e parantaa rakennuksen toimivuutta: edistaa rakennusten kayttajien
mukavuutta ja terveytta (sisailmasto) ja

e vahentda painetta paikalliselle infrastruktuurille ja tiivistaa
yhdyskuntarakennetta.

5 U.S. Green Building Council 2008. Benefits of Green Building www.usgbc.org ja Ymparisto-
ministerit 2008. Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu rakentamisessa. www.ymparisto.fi







Energiatehokkuuden merkitys nousee

Energiakulut ovat merkittava kustannusera rakennusten omistajille (Kuvat 2 ja
3). Toimet, joilla tdhdatdan kasvihuonekaasupaastdjen hillitsemiseen, vaikuttavat
energiakustannuksiin. Puhtaampaan energiajarjestelméaan siirtyminen todenna-
koisesti kasvattaa energiankuluttajien maksuja. Jo nyt Euroopan unionin paasto-
kauppajarjestelma on vaikuttanut sahkoén hintatasoon.

Lukuisten kansainvélisten ja kansallisten selvitysten mukaan energiatehokkuudel-
la on merkittava potentiaali kasvihuonekaasupaastodjen vahentamisessa (Kuva 4).
Energiatehokkuus on usein myds kustannustehokkain keino vahentaa paastoja.
Esimerkiksi IEA®, IPCC’, Sternin raportti®, Eurelectric®, McKinsey!® ja Ecofys!!
ovat todenneet energiatehokkuuden mahdollisuudet.

Myds perinteiseen energiantuotantoon kohdistuu kustannuspaineita. Tulevaisuu-
dessa fossiilisten polttoaineiden hinnan on arveltu nousevan esimerkiksi siksi,
ettd 6ljyn tuotantoa voidaan lisata vain rajallisesti.!?

Kestava rakentaminen auttaa hallitsemaan energian hinnannousun tuomia haas-
teita ja riskeja suorien saastojen lisaksi. Energiatehokkuuden avulla rakennus-
ten omistajien tuloksen riippuvuus energian hinnoista véhenee. Tama parantaa
tuloksen ennustettavuutta, mika voi helpottaa padoman saatavuutta ja alentaa
sen kustannuksia.

6 Esimerkiksi IEA, World Energy Outlook 2006.

7 IPCC, Fourth Assessment Report, 2007.

8 N. Stern, The Economics of Climate Change, 2007.

9 Eurelectric, The Role of Electricity, 2007.

10 McKinsey, A cost curve for greenhouse gas reduction, 2007.

11 Ecofys, Economic Evaluation of Sectoral Emission Reduction Objectives for Climate Change, 2001.
12 Esim. |EA World Energy Outlook, 2008.
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ENERGIANKULUTUS Muut 5 %
RAKENNUKSISSA

Liikenne 16 %

Teollisuus 49 %

Asuin- ja palvelu-
rakennukset 30 %

Kuva 2. Lahes kolmannes maamme energiasta kuluu rakennuksissa.*?

Julkiset
ENERGIANKULUTUS LIIKE- JA palvelurakennukset 10 %
TOIMITILARAKENNUKSISSA

. i Liike- ja toimisto-
Asuin- ja vapaa rakennukset 25 %

ajanrakennukset 65 %

Kuva 3. Kyse ei ole vain asuinrakentamisesta. Energiankulutus
on suurta myds liike- ja toimitilarakennuksissa.*

13 Tampereen teknillinen yliopisto ja VTT, Rakennusten energiankulutus ja CO,-ekvpaéastot

Suomessa, 2005
14 Tampereen teknillinen yliopisto ja VTT, Rakennusten energiankulutus ja CO,-ekvpaéastot

Suomessa, 2005.
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Kuva 4. Keinot paédstdvdahennystavoitteisiin pddsemiseksi.
Suurin mahdollisuus on energiatehokkuudessa.®

15 Kansallinen ilmasto- ja energiastrategia 2008. Jako paastovahennyksiin on havainnollinen.
Uusiutuvan energian osuus on laskettu karkeasti vuoden 2020 lisdysmahdollisuudesta kaytta-
en paastokertoimena sahkdalle ja lammalle 250 gCO,/kWh.
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LEED ja muut kestavan rakentamisen standardit antavat tyékaluja

LEED-standardi (Leadership in Energy and Environmental Design) ohjaa raken-
nusten suunnittelua, rakentamista ja kayttéa. Muita kestavan vihrean rakentami-
sen standardeja ovat esimerkiksi BREEAM Britanniassa, Minergie Sveitsissa seka
PromisE Suomessa.

Standardit luovat pohjan markkinan toiminnalle. Kayttajat ja rakennuttajat voivat
edellyttaa tietyn standardin mukaista rakentamista. Rakentajille standardi maarit-
taa vaadittavan osaamistason ja luo pohjan tuotteistamiselle. Standardin viesti on
yksiselitteinen myds kiinteistosijoittajille.

LEED:n etu verrattuna muihin jarjestelmiin on kansainvalistyminen Yhdysvaltojen
johdolla. LEED-standardin mukaisia kohteita on alettu rakentaa jo yli 50 maassa.

LEED:sta on muodostumassa tyokalu kansainvalisille kiinteistosijoittajille.

Lisatietoa LEED- ja BREEAM-standardeista on tdméan yhteenvedon liitteessa.

Yhdysvalloissa on suuret kestavan rakentamisen markkinat
Kestava rakentaminen on vahva suuntaus Yhdysvalloissa:

e Kestavan rakentamisen osuus on 2 % muussa kuin asuin-
rakentamisessa, vuoteen 2010 mennessa 5-10 %.

e Kestavien rakennuskohteiden arvon ennustettiin ylittavan
12 miljardia dollaria vuonna 2008.

e Edellakavijoita: julkishallinto, pankit ja 6ljy-yhti6t.

e Sijoittajille tuottomahdollisuuksia erityisesti vanhojen kohteiden
energiatehokkuuden parantamisessa.

Lahde: Comission for Environmental Cooperation, Green Building in North America,
2008. Mistra, The value of environmental and social issues to real estate investors,
2008. Alkuperdinen tutkimus McGraw-Hill
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2. Kestdavan rakentamisen osa-alueet

Kestava rakentaminen kokoaa ympariston ja ihmisten
hyvinvoinnin nakdkulmat ja tarjoaa taloudellisesti jarkevia
ratkaisuja. Yhteiskunnan ja ihmisten vaatimukset raken-
nuksia ja rakennettua ymparistda kohtaan kasvavat
jatkuvasti. Samalla osaamisen ja teknologian kehitys tuot-
taa ratkaisuja, joiden avulla voidaan vastata vaatimuksiin.

Kestavassa rakentamisessa otetaan huomioon kattavasti kaikki rakentamisen
osa-alueet, rakennusten sijainnista kayttadjien hyvinvointiin.

Rakennukset sijoitetaan viisaasti

Suuri osa rakennuksen elinkaaren aikaisista ymparistovaikutuksista maaraytyy jo
rakennuspaikkaa valittaessa ja rakennusta suunniteltaessa. Vaikka suunnittelu-
ty6 on rakentamisen halvin vaihe, sen aikana lyddaan lukkoon 90 % lopullisista
rakennuskustannuksista. Suunnitteluvaiheessa lyddaan myos lukkoon 80 %
asumisen aikaisista energiakustannuksista. Loput 20 % energiakustannuksista
maaraytyy kayttétottumusten mukaan. Hyva suunnittelu maksaa itsenséa takaisin
jo rakentamisen aikana ja my6hemmin alentuneina kayttokustannuksina.'®

Rakentaminen muuttaa maisemaa ja muuta ymparistéa niin rakennuspaikalla
kuin lahiseudulla.!” Rakennuksen sijainti vaikuttaa myos liikenteen ja liikku-
misen maaraan. Ymparistémyotainen rakentaminen ottaa huomioon rakennuk-
sen sijainnin niin, etta liikennetarve pysyy vahaisena eika yhdyskuntarakenne
pirstaloidu.

Rakennuksen sijainnista aiheutuvia ymparistdvaikutuksia ohjataan erityisesti
kaavoituksella.

16 Motiva 2008. Energiatehokas koti. www.energiatehokaskoti.fi
17 Koskela, S., Seppald, J. & Leivonen, J. 2002. Ympéristovaikutukset rakennusten
ekotehokkuuden arvioinnissa. Suomen ymparistokeskus, Helsinki.




Rakennuksissa kaytetdan laadukkaita materiaaleja

Rakennus- ja kiinteistdalalla merkittavimmat ymparistévaikutukset syntyvat
rakennusmateriaalien valmistuksen yhteydessa ja valmiiden rakennusten kayton
ja yllapidon aikana. Rakennuksen merkittavimmat ymparistévaikutukset liittyvat
luonnonvarojen oton yhteydessa tapahtuvaan maan kéasittelyyn ja muokkaami-
seen, rakennuspaikan maankayttoon ja paastoihin.®

Kestéavassa rakentamisessa suositaan paikallisia, kierratettyja, myrkyttomia ja
uusiutuvia rakennusaineita ja materiaaleja. Lisaksi tiloja suunnitellaan muun-
neltaviksi ja monikayttoisiksi. Nain rakennuksen kayttoika pidentyy ja voidaan
vahentaa remonteista syntyvaa luonnonvarojen kulutusta.

Rakennusten kayttd kuormittaa ymparistoa
mahdollisimman vahan

Rakentamisen merkittavimmat vaikutukset ilmastonmuutokseen syntyvat ener-
giankulutuksesta. Toimialasta riippumatta toimitilojen ja rakennusten energiatar-
peet ovat varsin samanlaiset. Energiaa tarvitaan tilojen lammittamiseen, ilmas-
tointiin, lampiman kayttéveden tuottamiseen seka sahkoélaitteisiin.

Koko rakennuksen elinkaaren aikana kayttévaihe kuormittaa ympéristéa eniten.
Kayttévaihe koostuu korjauksista ja kunnossapidosta seka energiankaytosta.
Rakennuksen koko elinkaaren aikaisesta energiankulutuksesta noin 90 % tapah-
tuu sen kayton aikana. Noin 10 % aiheutuu rakennusmateriaalien tuotannosta,
rakentamisesta ja materiaalien kuljetuksesta. Tahan vaiheeseen liittyvat olennai-
sesti polttoaineiden valmistuksesta ja séhkoén- ja ldmmdntuotannosta aiheutuvat
paastot.1® Lisaksi muun muassa suurin osa vedenkulutuksesta ja jatteista syntyy
rakennuksen kayton aikana.

18 Koskela, S., Seppald, J. & Leivonen, J. 2002. Ympéristovaikutukset rakennusten
ekotehokkuuden arvioinnissa. Suomen ymparistokeskus, Helsinki.

19 Koskela, S., Seppald, J. & Leivonen, J. 2002. Ympéristovaikutukset rakennusten ekotehok-
kuuden arvioinnissa. Suomen ymparistokeskus, Helsinki ja Turun kaupunki 2009. Ymparisto-
tietopankki. wwwO>b.turku.fi/ytietopankki/




Kestavat vihreat toimitilat vahentavat rakennusten kayttajien ymparistokuormi-
tusta ja materiaalien kayttéa. Kayttajien hiilijalanjalki pienenee. Rakennusten
energian- ja vedenkulutus pidetdan alhaisena. Energiankulutus katetaan uusiutu-
villa energialahteilld, ja energiaa pyritddn saastamaan. Kierratysta ja uusiokayttoa
edistetdan, ja loput jatteet kasitellaan.

Rakennusten kayttijat veivat hyvin ja hyodtyvit
taloudellisesti

Kestéavan rakentamisen yhtena osana on rakennusten kayttajien hyvinvointi.
Rakennusten viihtyisyyteen ja sisailman laatuun panostetaan. Kestava rakentami-
nen voi parantaa tyo- tai asumisviihtyvyytta.?° Liséksi otetaan huomioon rakenta-
misen vaikutukset paikalliseen yhteis66n ja kulttuuriin.

Kestava rakentaminen tuottaa terveydellisten ja henkisten hy&tyjen liséaksi myos
taloudellista hyvinvointia. Kestavan rakentamisen tulee olla taloudellisesti jarke-
vaa kaikille osapuolille. Sijoittajien tulee saada kiinteistésijoituksilleen tuottoa.
Rakennusten kayttajien vuokrien ja muiden kulujen pitéa olla kohtuullisia.
Rakennusten kayttajat voivat hydtya kestavien ja ympéristomyotaisten rakennus-
ten tuomasta hyvasta maineesta. Rakennusyhti6illa ja palveluntarjoajilla tulee
olla edellytyksia liiketoiminnalleen.

20 Valley Business Journal, Producing Value in the Workplace Through "Green” Building
Design, 6/2002.
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3. Kestavan rakentamisen esteet

Yhteiskunnan ja kayttgjien toiveet ymparistomyotaisesta
rakentamisesta lisdantyvat. Kestavan rakentamisen osaa-
mista on tarjolla, ja toimitilojen energiatehokkuustoimet
ovat taloudellisesti kannattavia ja teknisesti toteuttavissa.
Kestavan rakentamisen tiellda on kuitenkin monia esteita.

Markkinat ovat hajanaiset

Rakennusalan kestavyytta on haastavaa kehittaa, silla ala on hyvin hajanainen.
Monet toimijat tarjoavat vain yksittaisia laitteita tai tuotteita. Toimitiloja rakenne-
taan lukuisissa vaiheissa, joiden vastuutahot vaihtelevat. Esimerkiksi rakennuk-
sen suunnittelijat, pdaurakoitsija ja aliurakoitsijat sekéa rahoittajat, omistajat ja
kayttajat ovat usein eri tahoja.

Laite- ja tuotekohtaisia energiatehokkuuden saadoksia on paljon. Eri maiden
rakennussaadokset poikkeavat toisistaan. Kokonaisvaltaisia kansainvalisia ratkai-
suja on toistaiseksi kaytdssa rajoitetusti.

Luotettavasta tiedosta on puute

Luotettavan ja ymmarrettavéan tiedon puute hidastaa kestavan rakentamisen
toteutumista. Vaikka alan osaajat tuntevat hyvin oman alueensa erityispiirteet,
heilla ei valttamatta ole kokonaiskuvaa kestavéan rakentamisen mahdollisuuksista.

Uusien toimintamallien kayttamiseen liittyy usein riskeja, joiden todenn&koisyytta
tai vaikutuksia voi olla vaikeaa arvioida. Aiempia kokemuksia ymparistémyotai-
sista tekniikoista tai ratkaisuista ei valttamatta ole lainkaan, tai kokemukset ovat
puutteellisia. Rakennukset ovat erilaisia, joten aiempien kokemusten soveltuvuus
voi myds olla rajallinen.

Investointipaatoksia tehdaan vaarin perustein

Kestava rakentaminen voi vaatia tavallista korkeampia alkuinvestointeja. Tama
kasvattaa rakentamisvaiheen taloudellisia riskeja. Kannattavuusajattelussa suorat
investointikulut painottuvat usein elinkaaritarkastelua enemman. Investointeja
kestavaan rakentamiseen pidetaan kalliina, kun esimerkiksi energia koetaan
edulliseksi.
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Suuriin investointeihin voi olla vaikeaa saada rahoitusta edullisin ehdoin, etenkin
jos taloudessa on muuta epavarmuutta. Toisaalta kestavan rakentamisen tuomat
saastot voivat jaédda vaille huomiota.

Vuokralaisten ja vuokranantajien edut eivat kohtaa

Yksi haasteellisimmista kestavan rakentamisen esteistd on, miten edut ja haitat
jakaantuvat vuokralaiselle ja vuokranantajalle. Vuokranantaja ei valttamatta halua
sitoa pddomaa ymparistomyotaisiin investointeihin. Jos esimerkiksi veden,
energian ja jatteiden maarien kuluja ei ole eritelty, vuokralaista ei puolestaan
kiinnosta saastaa naissa asioissa.

Kayttaytymista on vaikeaa muuttaa

Kestavaan rakentamiseen panostaminen edellyttaa, etta totuttuja kayttayty-
mismalleja muutetaan. Muutoksen aikaansaaminen on kuitenkin haastavaa.
Aiemmat tehottomat tavat ja tottumukset eivét ole tietoisia paatoksia.

Kun esimerkiksi energia on halpaa, valtavirran kulutuskayttéaytymista ohjaa
toimintaympariston yleinen kehitys. Paatdksentekoon tarvitaan uusia kannusti-
mia. Organisaatioiden pitdd muuttua tietoisesti sisaisesti, tai tarvitaan ulkoista
painetta, joka kannustaa muutokseen. Lisédksi kaikkia kulutusryhmia pitaa ohjata
vahimmaistehokkuuteen saadoksien avulla.?! (Kuva 5)

21 Ks. esim. www.energychange.info

KULUTUSKAYTTAYTYMINEN
A A A

Saadokset Kannustimet

Vahennykset

Muutosvastarinta Valtavirta © Edellikavijat

Kuva 5. Saatelyn ja kannustamisen merkitys, kun vaikutetaan
kulutuskayttdytymiseen.
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4. Ratkaisuja kestavan rakentamisen lisaamiseksi

Esteet kestavalle rakentamiselle voidaan poistaa.
Toimitilojen uudis- ja korjausrakentamisessa voidaan
toteuttaa ymparistomyoétaisia ratkaisuja. Mukaan
tydhon tarvitaan sijoittajat, toimitilojen omistajat ja
kayttajat, rakennusyhtiot, kunnat ja valtio.

Tarvitaan keppia ja porkkanaa

Rakennusala on monimutkainen. Sen yksityiskohtainen saately esimerkiksi ener-
giatehokkuuden edistamiseksi voi olla tehotonta. Julkishallinnon mahdollisuudet
tarjota suoraa taloudellista tukea ovat rajalliset. Valtion tulee kuitenkin kannustaa
ja suosia ymparistomyotaisia kaytantdja. Lisaksi tarvitaan viisaita toimia, joilla
innostetaan markkinoita.

Muutos vaatii seka kannustusta ettd maarayksia. Koulutuksen ja tiedottamisen
avulla voidaan saada monia toimijoita kiinnostuneiksi kestévasta rakentamisesta.
Myds taloudellisten ohjauskeinojen pitaa kannustaa kestavaan rakentamiseen.
IIman lainsaadantéa ja sen mukanaan tuomia pakollisia muutoksia riittavan
nopea ja vaikuttava muutos saattaa jaada puolitiehen.

Energiatehokkuustoimia pidetaan kannattavina jo nykyisilla hintatasoilla.
Ohjauskeinoja tarvitaan markkinapohjaisen muutoksen kaynnistamiseksi.
Toisaalta ohjauskeinojen avulla voidaan tuoda markkinoiden piiriin myos toimijat,
joilla ei ole siihen omaa tahtotilaa.




Sijoittajat tarjoavat rahoitusta

Sijoittajien rooli kestavan rakentamisen edistamisessa néakyy seuraavin tavoin:

e tuottavien sijoituskohteiden vaatiminen
e rakennusten kustannustehokkuuden ymmarrettavyyden edellyttdminen seka

e kustannusten lapinakyvyyden lisadminen, jolla voidaan ratkaista vuokralaisen
ja vuokranantajan valisten etujen ja haittojen ristiriita: esim. automaattinen
mittariluenta.

Vaikuttavaa sijoittamista:

Tapaus CalPERS

CalPERS on Kalifornian julkisen sektorin tydntekijoiden elakerahasto.
Rahaston sijoitusomaisuuden arvo oli 183 miljardia dollaria vuoden
2008 lopussa.

Rahaston tavoitteena on vahentaa energian kulutusta 20 % viiden vuoden
aikana noin 5 miljardin dollarin kiinteistésalkussa. Téhan mennessa:

e Ensimmaisten kahden vuoden aikana sahkonkulutusta
vahennettiin 8,9 % ja maakaasun kayttéa 14,7 %.

e Rahasto on vaikuttanut yhteistyokumppaneidensa kaytokseen:
investointeja on suunnattu energiatehokkaisiin ratkaisuihin,
seurantajarjestelmia kehitetty ja kiinteistopaallikoita koulutettu
energiatehokkuusasioissa.

e Rahasto on sijoittanut 100 miljoonaa dollaria LEED-sertifioitujen raken-
nusten rahastoon yhdessa Hines Groupin (kiinteistdsijoittaja) kanssa.

Lahde: www.calpers.ca.gov




Kiinteistdjen omistajat ja kayttajat vaativat laatua

Kiinteistén omistajat ja kayttajat voivat olla avainroolissa ymparistémyétaisen
rakentamisen kehittdjina seuraavien keinojen avulla:

e kustannustehokkaiden rakennusten vaatiminen

e standardien mukaisen rakentaminen edellyttdminen

e osaamisen kehittdaminen ja kustannusten lapindkyvyyden lisdédminen,
jolla voidaan ratkaista vuokralaisen ja vuokranantajan vélisten etujen
ja haittojen ristiriita.
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Energiatehokasta ja kannattavaa uudisrakentamista:

Tapaus Toyota

Toyotan alueellinen paakonttori Kaliforniassa valmistui vuonna 2003.
Rakennuksen kerrosala on yli 50 000 m2. Rakennus on tehty
LEED Gold -standardin mukaan. Toyota:

e asetti ehdoksi LEED-standardin mukaiselle rakentamiselle
vahintddn 10 %:n tuoton sijoitetulle paaomalle

e piti rakennuksen investointikustannukset tavallisella tasolla

toi yhteen aiemmin erillaén olleita yksikdita
e vahensi kiinteistdkuluja ja

e |oi joustavuutta tulevaisuuteen.

Lahde: U.S. Green Business Council, Project Profile, www.usgbc.org

Kayttaja asettaa vaatimuksia:

Tapaus Microsoft

Microsoftilla on noin miljardi asiakasta. Yhtion mukaan sen on taytynyt
omaksua edistyksellisia kaytantoja, joilla voidaan ehkaista ympariston
saastumista ja lisata ekotehokkuutta. Paatos edistaa ekotehokkuutta on
vapaaehtoinen ja perustuu yrityksen yhteiskuntavastuuseen. Microsoftin
kaytantoja ovat esimerkiksi:

e Kaikki Microsoftin uudet toimitilat suunnitellaan ja rakennetaan
vahintaan LEED Silver -luokituksen mukaisesti.

e Microsoftin uudet toimitilat Bellevuessa, Washingtonin osavaltiossa,
ja Hyderabadissa, Intiassa, vahentavat energiankulutusta 10-15 %.

Lahde: www.microsoft.com
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Rakennusyhtiot tarjoavat palveluita

Rakennusyhtididen tehtédvana ymparistomyétaisen rakentamisen kehittamisessa on:

e |uoda valmiudet tarjota ymparistoystavallisia ratkaisuja ja palvelumalleja
e hankkia osaamista ja muita voimavaroja seka

e kehittda uusia kaytantoja.

Kunnat suosivat ymparistomyotaista rakentamista

Kunnat voivat parantaa rakentamisen ymparistdystavallisyytta omilla ratkaisuillaan:

e esimerkilliset ja markkinoita avaavat julkiset hankinnat
e nopeutettu kaavoituskaytantdé ymparistdystavallisille rakennuksille

e energiatehokkaita ja ymparistoystavallisia rakennuksia koskevat
maksuhelpotukset ja lisdrakennusoikeudet seka

e vaatimukset energiatehokkaalle rakentamiselle kaavoituksessa.

Kaupungit edellakavijoina:

Tapaus Yhdysvallat

Yhdysvalloissa valtio ja kaupungit edistavat energiatehokkuutta:

e Monet kaupungit vaativat LEED-tasoista rakentamista omissa rakennuk-
sissaan: mm. Albuquerque, Atlanta, Austin, Boston, Chicago, Dallas,
Houston, Kansas City, Los Angeles, New York, Portland, Sacramento,
San Diego, San Francisco, San Jose, Seattle ja Washington D.C.

e Seattlen kaupunki myontaa lisdrakennusoikeuksia vahintaan LEED
Silver -tason rakennuskohteille.

e Santa Monican kaupunki tukee LEED-standardien mukaista rakenta-
mista rahallisesti ja nopeutetun lupakaytannén avulla.

Lahde: www.sustainlane.com; kaupunkien kotisivut —




Valtio luo edellytyksii

Valtion keinoja edistaa toimitilojen kestavaa rakentamista ovat:

korkotuetut ja valtion takaamat rahoitusjarjestelyt
verotuksen kehittaminen: esim. kiinteistdveron porrastaminen

tiedotus: kohdistetut tietopaketit ja energianeuvonta,
esim. paikallinen energianeuvonta

esimerkilliset ja markkinoita avaavat julkiset hankinnat:
esim. Senaatti-kiinteistot

alan tydkalujen luominen: esim. rakennusten elinkaarilaskennan tyokalut

teknologian esittely ja esimerkkikohteiden tukeminen: esim. Sitran
energiaohjelman tapaan

tuotekehityksen ja innovaatioiden tukeminen: esim. Tekesin ohjelmien kautta seka

kansainvalisten ja kansallisten standardien luominen ja
tukeminen: esim. LEED, PromisE.

Esimerkillisia julkisia hankintoja:

Tapaus Alankomaat ja Britannia

Alankomaissa julkiset rakennukset ovat ilmastovaikutuksiltaan
neutraaleja vuodesta 2012 alkaen. Tavoitteeseen paastaan:

e parantamalla energiatehokkuutta
e kayttamalla uusiutuvaa energiaa ja

e kompensoimalla jaljelle jaavat paastot.

Britanniassa julkisten rakennusten tulee:

e parantaa energiatehokkuuttaan nelidmetrid kohden 15 % vuoteen
2010 mennessa, verrattuna vuosien 1999-2000 tasoon

e parantaa energiatehokkuuttaan neliometria kohden 30 % vuoteen
2020 mennessa, verrattuna vuosien 1999-2000 tasoon ja

e kompensoida jaljelle jadvat paastot.

L&hde: Energy Efficiency Watch, Screening of National Energy Efficiency Action Plans, 2008.
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Koko toimijaverkosto kehittdd yhdessa kestavaa rakentamista

On keskeista tutkia ja kehittdd Suomen oloihin sopivia ymparistomyotéaisia raken-
nusteknologioita. Nain voidaan luoda, levittaa ja saada kayttéon hyvia standarde-
ja, saadoksia ja parhaita kaytantoja.

Rakennusalan hajanaisuuden aiheuttamia haasteita ja esteita voidaan purkaa
ja kestavaa rakentamista kehittéda toimimalla yhdesséa esimerkiksi seuraavien
keinojen avulla:

e toimijaverkoston klusteroituminen

e osaamisen kehittdminen yhdessa: esim. rakennetun ympariston
strategisen huippuosaamisen keskittyma (RYM-SHOK) ja

e integroitujen toimintamallien kehittaminen: esim. Tekesin
Rakennetun ymparistén ohjelma.

Hyvaa kaavoitusta:

Tapaus Portland

Portland on Yhdysvaltojen johtava kaupunki vihredssa rakentamisessa
mitattuna LEED-kohteiden méaaralla. Kaupunki suunnittelee parhaillaan
uutta rakennuslupajarjestelmaa. Portlandissa:

e energiatehokasta rakentamista palkitaan
- . e "gj-vihredd” rakentamista verotetaan ja

-] *® kaupungin omat rakennukset ovat vahintdéan LEED Gold -tasolla.

Lahde: Portlandin kaupunki, Portland’s Proposed Green Building Policy -esitys,

6.1.2009 —tl™
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Liite: LEED- ja BREEAM-standardit
LEED-standardi

“The Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) Green Building
Rating System™"” kannustaa ja vauhdittaa kestévan vihrean rakentamisen ja
kehitystoimenpiteiden omaksumista maailmanlaajuisesti. Se luo ja tuo kayttéon
yleisesti ymmarrettyja ja hyvaksyttyja tydkaluja seka toteutusvaatimuksia.

LEED on vapaaehtoinen kestavéan kehityksen mukaisen rakentamisen sertifiointi-
jarjestelma. Yhdysvalloissa jarjestelma on laajalti kaytdssa vihreiden rakennusten
suunnittelussa, rakentamisessa ja toiminnassa.

LEED antaa rakennusten omistajille ja toimijoille tydkalut parantaa rakennusten
energiatehokkuutta. LEED ottaa kestévyyden huomioon koko rakennuksessa. Se
auttaa kehittdméaan rakennuksen suoritustehoa viidella ihmisen ja ympériston
hyvinvoinnin avainalueella:

e sijainti e materiaalien valinta ja
e veden saastot e sisatilojen ja sisailman laatu.

e energiatehokkuus

Lisaksi LEED ottaa huomioon rakentamisen innovatiiviset ratkaisut. Arkkitehdit,
kiinteistétoiminnan ammattilaiset, insin6drit, sisustussuunnittelijat, maisema-
arkkitehdit, rakennusjohtajat, lainanantajat ja viranomaiset voivat kayttaa
LEED:a rakennetun ymparistén muuttamisessa kestavan kehityksen mukaiseksi.
Yhdysvaltojen hallinto on ottamassa kayttédén LEED:n julkisesti omistetuissa ja
rahoitetuissa rakennuksissa.

LEED:n pisteytysjarjestelmat (Rating Systems) on kehitetty avoimien, yksimieli-
sesti hyvaksyttyjen prosessien kautta, joita johtavat LEED-toimikunnat. Jokaiseen
toimikuntaan kuuluu vapaaehtoisia rakennusalan harjoittajia ja asiantuntijoita.
LEED pyrkii siihen, etta toimikuntien rakenne on tapapainoinen ja lapinakyva.
Ne ovat teknisia neuvonantajaryhmié, jotka varmistavat tieteellisen ristiriidat-
tomuuden ja tarkkuuden. Toimikuntien jasenet danestéavat uusista pisteytys-
jarjestelmista. Toimikunnat takaavat myos rehellisen ja avoimen valitus- ja
muutoksenhakuprosessin.

Léhde: U.S. Green Building Council, www.usgbc.org
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BREEAM-standardi

"Building Research Establishment Environmental Assessment Method BREEAM”
on rakennusten ymparistévaikutusten arviointijarjestelma.

BREEAM hyodyttaa sijoittajia, rakennusten kayttajia, rakennusyrityksia seka
suunnittelijoita monin tavoin. Se innostaa innovatiivisiin rakentamisen
ratkaisuihin. BREEAM on:

e tydkalu, jonka avulla voidaan védhentaa kayttokuluja seka parantaa
tydskentely- ja elinoloja

e tunnustus rakennuksen alhaisesta ymparistokuormituksesta

e standardi, joka osoittaa yrityksen tai organisaation sitoutumista
ymparistotavoitteisiin seka

e sgadoksia tiukempi benchmark.

BREEAM:sta on kaytdssa eri versioita rakennuksen elinkaaren mukaisesti.
Esimerkiksi uudisrakentamiseen, merkittaviin perusparannuksiin ja nykyisen
toiminnan arviointiin on omat kaytannot.

BREEAM-luokitus perustuu pisteytysjarjestelmaén. Esimerkiksi toimitilojen kay-
tén arvioinnissa pisteitda mydénnetddn mm. ymparistdasioiden huomioon ottami-
sesta, terveyttd ja hyvinvointia edistavista kaytannoista, energiatehokkuudesta,
liikennejarjestelyista, vedenkaytosta, materiaalitehokkuudesta seka saastumisen
ehkaisysta.

BREEAM on laajimmin levinnyt ymparistémyotaisten rakennusten standardoin-
tijarjestelma. Jarjestelman mukaan sertifioituja rakennuksia on noin 110 000.
Noin puoli miljoonaa rakennusta on hakenut sertifiointia.

Léhde: Building Research Establishment, www.breeam.org
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Kestava rakentaminen tarjoaa kustannustehokkaita mahdol-
lisuuksia hillita ilmastonmuutosta. Materiaalivalinnoilla,
teknologiasovellutuksilla ja hyvalla suunnittelulla voidaan
vahentda merkittavasti jatteiden syntya seka energi
vedenkulutusta. Samalla voidaan parantaa sisailr
viihtyvyytta. Kestavien rakennusten kaytto

pienenevat ja arvonkehitys paranee.

Rakennusyhtidiltd vaaditaan nykyista
myo6taisia ratkaisuja ja palveluja. Tama
teenveto haastaa kestavéan rakentamisen e
seen mukaan sijoittajat, toimitilojen omistajat
rakennusyhtiét, kunnat ja valtion.
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