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Tassa tyossa selvitettiin, miten olemassa oleviin rakennuksiin tehtavaa kuntoar-
viota tulee kehittaa, jotta sen yhteydessa voidaan toteuttaa kevyt ymparistovas-
tuullisuustarkastelu. Ymparistovastuullisuus on tassa rajattu energiankulutuksen
ja siitd aiheutuvien paastojen vahentamiseen. Tavoitteeseen paasemiseksi
tydssa kartoitettiin kirjallisuuden ja asiantuntijahaastattelujen avulla Suomen ra-
kennuskannan nykytila, ilmastonmuutoksen vaikutukset rakennuskantaan seka
erilaisia toimia paastojen pienentamiselle. Asiantuntijahaastatteluiden avulla kar-
toitettiin myods nykymuotoisen kuntoarvion toimivuutta.

Kuntoarviossa nykyiselldan tehdaan energiatalouden tarkastelu, jonka lahtotie-
toina kuntoarvioijalle toimitetaan kolmen edellisen vuoden kiinteistosahkon-, lam-
mon- ja vedenkulutustiedot. Naita tietoja voidaan hyodyntaa paastolaskennassa.
Paastolaskenta on mahdollista tehda Motivan ja Tilastokeskuksen paastokertoi-
mien avulla. Vertailu vastaavan ikaisiin ja tyyppisiin rakennuksiin ja tulosten yk-
sinkertaistaminen, kuten paastojen esittaminen autokilometreina, auttaa kiinteis-
tonomistajaa hahmottamaan tuloksen suuruutta.

Energiankulutuksen pienentamisen osalta toimet voidaan jakaa kolmeen katego-
riaan: energiahukan minimointi, energiaremontti/korjausrakentaminen ja uusiutu-
van energian lisaaminen. Osin toimenpiteet sisaltyvat jo kuntoarvion kunnossa-
pitoehdotukseen, kuten ikkunoiden tiivistaminen. Muut energiatehokkuustoimen-
piteet voidaan sisallyttdd muun muassa yhdistettynd muihin korjauksiin, kuten
kattoremontin yhteydessa tehtava selvitys aurinkopaneelipotentiaalista tai lisa-
eristdminen julkisivuremontin yhteydessa. Lisaksi kuntoarvioijat voivat antaa suo-
situksia. Kuntoarvioijan avuksi on mahdollista koota lista energiaremonttien kes-
kimaaraisista vaikutuksista. Niita voidaan hyddyntad myds raportoinnin tukena.

Selvityksen perusteella kuntoarvioon on mahdollista lisata ymparistdvastuullisuu-
den tarkastelu kevyilla muutoksilla. Ymparistovastuullisuus kiinnostaa kiinteiston-
omistajia ja tuottamalla kiinteistdnomistajille tietoa paastomaarista ja energiate-
hokkuustoimenpiteista, voidaan nopeuttaa siirtymistd nykyista energiatehok-
kaampaan ja vahapaastdisempaan rakennuskantaan.

Asiasanat: rakennukset, kuntoarvio, ymparistovastuullisuus, energiatehokkuus,
kasvihuonekaasupaastot, iimastonmuutos
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The aim of this thesis was to find out how light environmental responsibility as-
sessment can be integrated to condition assessment of the building. Environmen-
tal responsibility is here limited to how decrease energy use and greenhouse gas
emissions. The data for this study was gathered by a literature review and inter-
views. These methods were used to find out the current state of the Finnish build-
ing stock, impact of climate change on the buildings and different actions to re-
duce emissions. In addition, the interviewees evaluated the pros and cons of the
condition assessment.

Currently the condition assessment includes energy consumption assessment.
Owner or housing manager provides electricity, heating and water consumption
data for the assessor. With this information and emission factors produced by
Motiva and Statistics Finland the total emissions of the building can be calculated.
The emission data can be compared to the emission data from other buildings of
the same type and age. It is also good to simplify the result for example by con-
verting emissions into kilometers driven by car. This helps the building owner to
understand how much greenhouse gas the building produces.

When the energy efficiency measures were researched, it was noticed that they
can be divided into three categories: minimizing the energy loss, energy renova-
tion / renovation and increasing the use of renewable energy. The actions be-
longing to these categories are partially included in the maintenance proposal,
and are part of the normal property maintenance operations such as proper seal-
ing of the windows. When extensive renovations are proposed in a maintenance
proposal, the assessor can provide recommendations. For example if roof reno-
vation is needed, it is wise to investigate the solar energy potential, or if fagade
needs to be rebuild, addition of extra insulation can be considered.

Based on this study, the environmental responsibility assessment can be in-
cluded in the condition assessment of the building by doing minor additions. All
the interviewees stated that the interest in environmental responsibility has
grown. By providing emission data and energy efficiency measures for the own-
ers, awareness can be raised and information can accelerate the shift towards
an energy efficient and a low-carbon building stock.

Key words: buildings, condition assessment, environmental responsibility,
energy efficiency, emissions, climate change
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LYHENTEET JA TERMIT

Adaptaatio

Tassa tarkoitetaan saan ja ilmaston muutoksiin va-
rautumista. Esimerkiksi sademaaran kasvaessa ke-

hitetaan sadevesien hallintaa rakennuksissa.

CO2

Hiilidioksidi. Yksi kasvihuonekaasuista.

CO2-ekv

Hiilidioksidiekvivalentti, kasvihuonekaasujen yhteis-
mitta. Eri kasvihuonekaasut voidaan muuntaa vaiku-
tuskertoimilla vastaamaan hiilidioksidia. Kun nama
muunnetut kasvihuonekaasupaastot lasketaan yh-

teen, kaytetaan termia hiilidioksidiekvivalentti.

EPBD

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi
- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
2018/844/EU rakennusten energiatehokkuu-
desta, muutos
- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
2010/31/EU rakennusten energiatehokkuu-

desta

Hiilijalanjalki

Tuotteen, toiminnan tai palvelun aiheuttamat paastot
joko pelkkana hiilidioksidina tai hiilidioksidiekvivalent-

tina.

Hiilidioksidivapaa

Tuotannossa ei ole syntynyt hiilidioksidipaastoja. Esi-
merkiksi sdhkontuotannossa tuulivoima on hiilidioksi-

divapaata.

Kasvihuonekaasu

Kasvihuonekaasut nopeuttavat ilmastonmuutosta.
Kasvihuonekaasuja ovat mm. hiilidioksidi, metaani ja

dityppioksidi.

Kunnossapito

Rakennuksen saanndllinen huolto ja korjaus, jotta ra-
kennuksen kunto, kayttbominaisuudet ja arvo saily-

vat. Yksi kunnossapidon tyokalu on kuntoarvio.

Kuntoarvio

Rakenteita rikkomaton 5-7 vuoden valein tehtava
koko rakennuksen kunnontarkastus. Kuntoarvion yh-
teydessa tehdaan 10 vuoden PTS-ehdotus raken-

nukselle.



Poistuma
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Tassa rakennusten poistuma. Kaytosta poistuvat, pu-

rettavat rakennukset.

PTS-ehdotus

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus. Toteutetaan kun-
toarvion yhteydessa. Siita kay ilmi rakennukselle suo-
siteltavat toimenpiteet ja selvitykset seuraavalle 10

vuodelle kustannusarvioineen.

Tilatehokkuus

Miten tehokkaassa kaytossa tilat ovat, eli tilat ovat
mahdollisimman vahan tyhjillaan tai vahalla kaytolla.
Voidaan mitata myos m2/hlo, eli miten monta neli6ta

henkilolla on kaytossaan.

Yllapito

Ks. kunnossapito

Ymparistovastuullisuus

Tassa rajauksena energiankulutuksen ja paastojen
pienentaminen olemassa olevassa rakennuskan-

nassa



1 JOHDANTO

lImastonmuutos tulee muuttamaan ymparistdamme seka toimintaamme tulevai-
suudessa. Muutoksen hillitsemiseksi meidan tulee pienentaa paastoja radikaalisti
eri sektoreilla. Yksi merkittava paastélahde Suomessa on rakennukset, jotka tuot-
tavat n. 30 % kokonaispaastoista. Nama paastot syntyvat energiankaytosta, jota
rakennuksissa kuluu paaasiassa sisdolosuhteiden hallintaan, kuten lammityk-
seen ja ilmanvaihtoon. Jotta paastoja ja energiankulutusta saadaan pienennettya
tehokkaasti, tulee omistajille tuottaa tietoa tarvittavista muutoksista, jotta he voi-
vat tehda ympariston kannalta vastuullisia valintoja. Paastojen pienentaminen on

talla hetkella suuri haaste seka kansallisesti etta globaalisti.

Taman tyon paatavoitteena on selvittaa, miten kuntoarviota voisi kehittaa niin,
ettd sen yhteydessa voidaan tehda kevyt ymparistovastuullisuustarkastelu. Ym-
paristovastuun osalta rajaus tehdaan energiankulutuksen ja niista aiheutuvien
paastojen pienentamiseen. Tyossa keskitytaan olemassa olevan rakennuskan-
nan tarkasteluun osittain siksi, etta kuntoarvio on tyokalu, jota kaytetaan nimen-
omaan olemassa oleviin rakennuksiin ja toisaalta uudisrakentamisessa muutok-
sia ymparistovastuulliseen suuntaan voidaan tehda jo suunnittelupoydalla.
Tyossa esille nostetut toimenpiteet energiankulutuksen ja paastdjen pienenta-

miseksi ovat kuitenkin sovellettavissa myos uudisrakentamiseen.

Tyo pohjautuu kirjallisuuskatsaukseen, jonka lisaksi tulevaisuuden tarpeita ja
muutoksia kartoitetaan asiantuntijahaastatteluiden avulla. Tyodssa selvitetaan
Suomen rakennuskannan nykytila ja miten ilmastonmuutos tulee vaikuttamaan
rakennuskantaan. Asiantuntijahaastattelujen avulla vahvistetaan ja tarkennetaan
nakemysta rakennuskannan tulevaisuudesta, ilmastonmuutoksen vaikutuksista
seka pyritaan tunnistamaan tehokkaat toimet paastojen pienentamiselle. Lopuksi
arvioidaan, miten kuntoarvion yhteydessa voidaan tukea kiinteistbomistajia: min-

kalaisia muutoksia tai tdydennyksia kuntoarvioon ja sen raportointiin tulisi tehda.



2 TUTKIMUSMENETELMAT

Tyossa hyodynnetaan kahta eri tutkimusmenetelmaa: kirjallisuustutkielma seka
asiantuntijahaastatteluja. Molemmat ovat tyypillisia ja laajasti kaytettyja tutkimus-

menetelmia.

2.1 Kirjallisuuskatsaus

Kirjallisuuskatsaus on tutkimuksen kulmakivi. Sen tavoitteena on koota tietysta
valitusta aiheesta jo olemassa olevaa tietoa. Katsaus voi olla muodoltaan artik-
keli, osa laajempaa kokonaisuutta tai muu esitys, jonka avulla selvitetaan, kuinka
aihetta on jo I&hestytty ja mita tietoa on kertynyt. (Jamk n.d.; Salminen 2011, 3-
5)

Kirjallisuuskatsauksen aineiston keruussa keskeisena on luotettavan ja tutkitun
tiedon hankkiminen. Tietoa on saatavissa monista eri lahteista ja monissa eri
muodoissa ja tutkimuksen kannalta onkin tarkeaa, etta tekija arvioi lahteen luo-
tettavuuden. Luotettavaa tietoa on saatavilla mm. vertaisarvoiduista artikkeleista,
alan tyypillisista julkaisuista, alan organisaatioiden ja instituutioiden keraamana
seka tutkimusyhteisojen verkkosivuilta. Kaytettyjen lahteiden osalta lahdeviitteet
luovat lapinakyvyytta ja tiedon tuoreudella saa varmistettua, etta tutkimus ei no-

jaa vanhaan tietoon. (Jamk n.d.)

Kirjallisuuskatsaus on jaettu kolmeen paatyyppiin: kuvaileva kirjallisuuskatsaus,
systemaattinen kirjallisuuskatsaus ja meta-analyysi. Nailla on lisaksi alatyyppeja.
Tassa tyossa kaytetaan narratiivista kirjallisuuskatsausta, joka on kuvailevan Kir-
jallisuuskatsauksen alatyyppi. Narratiivisessa kirjallisuuskatsauksessa tavoit-
teena on antaa kuva kasiteltavasta aiheesta ja tiivistaa aiempien tutkimusten tu-
loksia seka johtopaatdksia. Narratiivinen yleiskatsaus voi olla luonteeltaan myods
kriittinen. (Salminen 2011, 6-8)



2.2 Asiantuntijahaastattelu

Haastattelu soveltuu kvalitatiivisen tiedonkeruun menetelmaksi, eli kun halutaan
selvittaa kasityksia, havaintoja, arvoja tai kokemuksia. Haastattelu voidaan to-
teuttaa hyvin monilla eri tavoin, esimerkiksi puhelinhaastatteluna tai ryhmakes-
kusteluna. Asiantuntijahaastattelun kannalta toimivimmat toteutukset ovat henki-
Iokohtainen haastattelu ja sahkopostihaastattelu. (Verne.) Asiantuntijahaastatte-

lussa kiinnostuksen kohteena on tieto, joka asiantuntijalla on (Koskinen 2012).

Asiantuntijahaastattelussa voidaan kayttaa mita tahansa haastattelutyyppia. Ta-
voitteen asettelu ohjaa haastattelutyypin valinnassa. Tyypit jaotellaan vuorovai-
kutuksen mukaan, kuten taulukossa 1 on esitetty (Saaranen-Kauppinen & Puus-
niekka, 2006).

Taulukko 1. Haastattelutyypit (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka, 2006)

Haastattelutyyppi Kuvaus

Strukturoimaton, - Muistuttaa tavallista keskustelua

eli avoin haastattelu - Ei valmiita tarkkoja kysymyksia, vapaus aiheen si-
salla

- Voidaan pyytaa tarkennuksia vastauksiin
- Vaatii paljon aikaa
Puolistrukturoitu - Esitetdan samat tai l1dhes samat kysymykset kai-
kille haastateltaville
- Kun halutaan tietoa tietyistd asioista, haastatteli-
jalle ei suuria vapauksia haastattelutilanteessa
Strukturoitu, - Muodollinen, haastattelijalla ei vapauksia

eli lomakehaastattelu - Kun aineisto kasitellaan tilastollisesti analysoimalla

Menetelman haasteena on se, etta haastatteluprosessi vie aikaa. Relevantit
haastateltavat tulee tunnistaa, ajankohta sopia, tallentaa tulokset ja tehda analy-
sointi. Tulee my6s huomioida, etta tulokset kuvaavat vain haastateltavien asian-

tuntijoiden nakemyksia, joka voivat poiketa laajemmasta konsensuksesta.

Tassa tyossa haastattelumuodoksi on valittu puolistrukturoitu haastattelu. Valmii-
den kysymysten avulla varmistetaan, ettéd analysointivaiheessa pystytaan teke-
maan yhteenvetoja asiantuntijoiden havainnoista ja nakemyksista. Haastattelija

voi tehda tarkentavia tai syventavia kysymyksia haastattelun yhteydessa tarpeen
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mukaan. Haastateltavien ndkemyksia peilataan kirjallisuuskatselmuksen tulok-

siin.
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3 TOTEUTETUT ASIANTUNTIJAHAASTATTELUT

Asiantuntijahaastattelut toteutettiin lokakuussa 2019. Niiden avulla selvitettiin
keinoja energiatehokkuuden parantamiseen ja paastojen pienentamiseen. Li-
saksi haastatteluiden tavoitteena oli kartoittaa, onko kiinnostusta rakennuksen
ymparistovastuullisuuden tarkasteluun ja voisiko kuntoarvio toimia sen pohjana.
Asiantuntijahavaintoihin perustuen kartoitettiin myos yleista kiinnostusta ympa-
ristovastuullisuuteen. Haastattelurunko on esitetty liitteessa 1. Haastattelujen tu-
loksia kaydaan lapi seuraavissa kappaleissa yhdessa kirjallisuuskatsauksen tu-

losten kanssa.

Haastateltavat edustivat seka kiinteistonomistaja- etta tutkimustahoja:
- yli-insinoori Jyrki Kauppinen, ymparistoministerio
- johtava asiantuntija Harri Heinaro, Motiva
- vanhempi asiantuntija Lauri Tahtinen, Green Building Council Finland
- senior scientist Terttu Vainio, VTT
- kiinteistopaallikkdé Matti Puromaki, OP Kiinteistdsijoitus Oy
- toiminnanjohtaja Jouni Parkkonen, KOVA Ry
- toimitusjohtaja Harri Hiltunen, Suomen Kiinteistaliitto ry
- toiminnanjohtaja Kaija Savolainen ja talous- ja kehittamispaallikké Katja

Keranen, Suomen Omakotiliitto ry.
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4 RAKENNUKSET JA ILMASTONMUUTOS

Suomessa rakennukset ovat 45 % kansallisvarallisuudesta. Kaikkein kalleim-
maksi tulee kunnossapidon laiminlyonti, joka nakyy mm. energiahukkana (ROTI
2019, 5-6). limastonmuutos tulee myds osaltaan haastamaan olemassa olevaa
rakennuskantaa ja tdhan muutokseen voidaan vaikuttaa vain vahentamalla
paastoja, joka tarkoittaa muun ohessa olemassa olevan rakennuskannan kehit-
tamista. Yllapito on siis oleellisessa osassa kansallisvarallisuuden sailyttami-

sessa seka taistelussa ilmastonmuutosta vastaan.

4.1 Suomen rakennuskanta ja vaikutukset ymparistoon

Suomen rakennuskanta Tilastokeskuksen mukaan koostuu 1,5 miljoonasta ra-
kennuksesta, josta suurin osa on asuinrakennuksia (85 %, kuvio 1). Loppuosa
muodostuu mm. toimistoista, opetusrakennuksista ja teollisuusrakennuksista (ku-
vio 1). Tassa tilastossa ei huomioida kesamokkeja, maatalous- ja muita talousra-
kennuksia. (SVT 2018)

Opetusrakennukset
0,6 %

Teollisuusrakennukset
3,0%

Varastorakennukset
2,1%

Muut rakennukset

/ 0,4 %

Kokoontumisrakennu
kset
1,0%

Hoitoalan rakennukset
0,6 %

Liikenteen rakennukset _——

3,8% /
Toimistorakennukset
0,7%
Liikerakennukset .

2,9%
Asuinkerrostalot
4,0%

Rivi- ja ketjutalot

54 % - .
? Erilliset pientalot

/ 75,6 %

Kuvio 1. Suomen rakennuskannan jakautuminen rakennustyypeittdin vuonna
2018 (SVT 2018)
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Koska rakennuksien maara on suuri, ovat vaikutukset ymparistéén myos huo-
mattavia. Ylipaataan rakennuksissa kulutetaan n. 32 % kaikesta Suomessa kay-
tettdvasta energiasta ja tama aiheuttaa yli 30 % Suomen paastoista (ROTI 2019,
6). Kun katsotaan koko rakennuksen elinkaarta, rakennuksen kaytdén osuus elin-
kaaren aikana syntyvistd kokonaispaastdista on n. 80 %. (Rakennusteollisuus
n.d.) Rakennusten energiankayton tehostuessa rakentamisen ja rakennuksen
kayton aikaisen kokonaispaastojen suhdeluku voi muuttua, mutta toisaalta tehos-

tamista tehdaan myos rakentamisessa ja rakennusmateriaalien valmistamisessa.

Koska energiankayttd on paaasiallinen rakennusten paastolahde, tarkastellaan
sita tarkemmin. Vuonna 2017 suosituin lammitysmuoto on ollut kaukolampd seka
tarkastellessa kaikkia rakennustyyppeja yhdessa etta pelkkaa asumisen energi-
ankulutusta (kuvio 2 ja 3). Kaukolammdsta yli 50 % tuotetaan fossiilisilla polttoai-
neilla, kuten kivihiilelld ja turpeella, jotka lisadvat rakennusten paastoja. (SVT
2018c, 14) Kaukolammon paastdt muodostavat n. 60 % rakennusten paastoista
(Vainio & Nippala 2019, 9), joten kaukolammdn paastdjen pienentamisella on

merkittava vaikutus rakennusten paastojen vahentamisessa.

Puun pienkaytto

0,
S&hko 19.8%
21,4 %
Turve
0,8%
/ Hiili
/\0'0 %
\_ Raskas polttodljy
3,1%
Kevyt polttodljy
8,7%
Maakaasu
1,4%
Kaukolammitys _——"
37,9% Lampdpumppuenergia

6,9 %

Kuvio 2. Rakennusten lammityksen energialahteet [TJ], kaikki rakennustyypit,
vuonna 2017 (SVT 2018b)



LampOpumppuenergia Kevyt polttodljy
9% 5% Muu
\ | 1%
/\
Puu
22%
Asuinrakennusten
lammitys
64 %

Sahko
34 %

Kotitalouslaitteet
36 %

S

Kaukoldampo
29%
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Kuvio 3. Asumisen energiankulutus energialahteittain [TJ] 2017 (SVT 2018c, 18)

Yksi energiankayttoa lisaava seikka on, ettd Suomen rakennuskanta on vanhaa.

On arvioitu, etta seuraavan 30 vuoden aikana 80 % rakennuksista tulee tehda

energiaremontti (Vainio & Nippala 2019, 12). Jos verrataan rakennuskannan ika-

jakaumaa (kuvio 4) rakennusten suunniteltuun 50 vuoden kayttdikaan (Hirsi

2017, 5-6), vahvistuu tieto, ettd merkittdva osa rakennuskannasta ylittaa suunni-

tellun kayttoikansa seuraavien vuosikymmenten aikana. Energiaremontin yhdis-

taminen muuhun korjausrakentamiseen auttaa kehittamaan rakennuskantaa va-

hapaastdisemmaksi. Arvion mukaan asuinrakennusten korjaukseen tulisi kayttaa

vuosien 2016-2025 valilla keskimaarin 9,4 miljardia euroa ja kuntien taman het-

kinen korjausvaje on n. 9 miljardia euroa. (ROTI 2019, 5-6, 10)

300000

250000

200000

S 150000

100000 —

50000 — —

0
-1920 1921- 1940- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000- 2010-
1939 1959 1969 1979 1989 1999 2009

Kuvio 4. Rakennusten ikdjakauma Suomessa vuonna 2018 (SVT 2018)
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4.2 Ilimastonmuutoksen vaikutukset rakennuskantaan

IPCC:n (2018, 4) julkaiseman raportin mukaan ihmiskunnan toimilla on merkit-
tava vaikutus ilmastonlampenemiseen, ja jotta ilmastonmuutokseen pystytaan
vaikuttamaan, tulee toimia valittomasti. Inmisten toimet ovat lisdnneet kasvihuo-
nekaasujen maaraa ilmakehassa ja tama on voimistanut kasvihuoneilmiota. Mer-
kittdvimmat ihmisten tuottamat kasvihuonekaasut ovat hiilidioksidi CO2, metaani
CHg4 ja dityppioksidi N2O. (llmasto-opas.fi n.d. a) Naita paastoja syntyy mm. fos-

siilisten polttoaineiden kaytdssa energiantuotannossa.

llImastonmuutoksen edetessa on havaittu saan aari-ilmioiden lisaantyvan. Vaikka
on todettu, etta keskilampoétila nousee, niin seuraavan sadan vuoden aikana
etenkin kosteuskuorman odotetaan kasvavan. On odotettavissa, etta ilmaston
suhteellinen ja absoluuttinen kosteus kasvaa, sademaarat kasvavat, viistosateen
rankkuus kasvaa tuulien lisaantyessa, vedenpinta nousee ja tulvat lisaantyvat.
Samalla vahenee kuivempien kevat- ja kesakuukausien rakenteita kuivattava vai-
kutus. (RIL 250-2011, 17) Kosteusrasitetta lisda myos pilvisyys, joka hidastaa
rakenteiden kuivumista. Kasvava kosteusrasite lisda homevaurioriskia. (Laatikai-
nen 2018).

Haastatteluissa esille nousi kiinteistdjen sadeveden hallinta, kesalla sisalampati-
lan nousu ja taten jaahdytyksen tarve seka aari-ilmididen aiheuttamat vahingot,
kuten tuuli- ja tulvavahingot kiinteistoille. VTT:n senior scientist Vainio (2019)
nosti esille myos, etta rankat sateet voivat nopeuttaa alkavien vaurioiden kehitty-
mista. Haastateltavat uskoivat, ettda ilmastonmuutos tulee lisdamaan kiinteiston
yllapidon tarvetta ja erityisesti ad-hoc tilanteita. Sadeveden maaran lisaantymi-

nen nahtiin aiheuttavan kehittdmispainetta myds kuntien infrastruktuurille.

Rakennukset ovat alttiita saailmidille ja muutokset tulevat vaikuttamaan koko ra-
kennukseen: kosteus- ja tuulirasite haastaa erityisesti ulkokuorta, mutta jaahdy-
tys ja lampdaallot myOs rakenteiden sisaosia ja sisatiloja. Aiemmin pohjoisen
saaoloihin sopivat ratkaisut eivat valttamatta tulevaisuudessa ole enaa toimivia.
Ymparistoministerion yli-insin66ri Kauppinen (2019a) korosti suunnittelun merkit-

tavaa roolia niin uuden kuin olemassa olevan rakennuskannan kehittamisessa.
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Suunnittelussa tulee ottaa myo6s ilmastonmuutoksen tunnistetut vaikutukset huo-

mioon.

4.3 Energia- ja ilmastotavoitteet seka ohjaus

Suomessa on asetettu tavoitteita paastévahennyksille. Suoraan rakennus- ja
kiinteistoalalle ei ole omia vahennystavoitteita, mutta yleisiin tavoitteisiin paasy
vaatii toimia kaikilla sektoreilla. ROTI -raportin (2019, 10) mukaan hiilineutraalius
tavoitteisiin ei ole mahdollista paasta ilman vanhan rakennuskannan kehitta-

mista.

Kuvasta 1 nahdaan Suomen energia- ja ilmastopoliittiset tavoitteet vuoteen 2050
mennessa. Suomen lainsaadanndssa on tavoite paastojen vahentamiselle ja ny-
kyisen hallitusohjelman mukaan kyseista tavoitetta on tarkoitus tiukentaa. limas-
tolain (609/2015) 6 §:aan kirjattu ilmastotavoite on pudottaa vahintdan 80 %
paastoja vuoteen 2050 mennessa vuoden 1990 tasosta. Nykyinen hallitus tavoit-
telee Suomen hiilineutraaliutta vuodelle 2035, joten ilmastolakiin on suunnitel-
missa kirjata paastdvahennystavoitteet vuosille 2030 ja 2040. Samalla tarkaste-
taan vuoden 2050 tavoite. (Valtioneuvoston julkaisuja 2019:23, 32; Ymparistomi-
nisterié 2019a)

EU 20/20/20 EU 2030 EU 2050

2020 2030 2035

Hallitusohjelma: liImastolaki
hiilineutraalius

Kuva 1. Suomen energia- ja ilmastopoliittiset tavoitteet (Lemstréom 2019, 2)
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EU:n tavoitteet vuosille 2020, 2030 ja 2050 koskevat energiatehokkuuden paran-
tamista, kasvihuonekaasupaastojen pienentamistd seka uusiutuvan energian
kayttoonottoa (taulukko 2). Tavoitteet koskevat kaikkia EU-maita ja jokaiselle
maalle on jyvitetty omat tavoitteensa. Tavoitteisiin paasemiseksi on luotu kansal-
liset energia- ja ilmastosuunnitelmat, joiden suunnitelmaluonnokset on toimitettu
EU:lle arvioitavaksi. Luonnosten perusteella suunnitellut toimet eivat ole olleet
riittdvia vaan komission mukaan seka uusiutuvan energian tavoitteellista osuutta

seka energiatehokkuustavoitetta tulee nostaa. (Lemstréom 2019, 4-8)

Taulukko 2. EU:n tavoitteet vuosille 2020, 2030 ja 2050, suluissa Suomelle jyvi-
tetty tavoite, jos tiedossa (European commission 2019a: European commission

2019b; European commission 2019c¢; Ymparistoministerié 2018)

Tavoite Paastot Uusiutuvat Energiatehokkuus
20/20/20 -20 % (-16 %) osuus 20 % (38 %) +20 %

2030 vah. -40 % osuus vah. 32 % vah. +32,5 %

2050 liImastoneutraali Eurooppa, toimet:

- energiatehokkuus
- uusiutuva energia
- kiertotalous

- hiilinielut ja hiilen talteenotto

Tavoitteisiin paasya ohjataan myos direktiiveilla. Talla hetkella on kaynnissa ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) toimeenpano, jonka yhtena toi-
menpiteena on laatia pitkan aikavalin korjausstrategia vuoteen 2050 saakka.
Keskeisena tavoitteena on tukea rakennuskannan muutosta lahes nollaenergia-

tasolle vuoteen 2050 mennessa. (Kauppinen 2019b)

Nykyisellaan olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantami-
sen vaatimukset on kytketty rakennus- ja toimenpidelupaan (Kauppinen 2019a)
ja siitd maarataan ymparistoministerion asetuksissa 4/2013 ja 2/2017. Tama ei
kuitenkaan koske kaikkia rakennuksia vaan esimerkiksi kerrosalaltaan alle 50m?2,
teollisuus- ja korjaamorakennukset seka uskonnolliseen toimintaan kaytetyt ra-
kennukset on rajattu ulkopuolelle (Maankaytté- ja rakennuslaki 132/1999 117g
§). Korjauksen tulee olla myds teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteu-
tettavissa (Ymparistoministerion asetus 2/2017 1 a §). Jos toteutettavuuden reu-

naehdot tayttyvat, suunnitelmien maarayksenmukaisuutta energiatehokkuuden
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parantamisen osalta voidaan arvioida kolmella eri tavalla: standardikayton ener-
giatehokkuuden parantamisella, E-luvun parantamisella tai rakennusosakohtai-
sella tarkastelulla. Asetuksissa on maaritelty raja-arvot kaikille eri vaihtoehdoille.
(Ymparistoministerion asetus 4/2013 4 §, 6 § ja 8%)

Nykyisellaan ei ole nahtavissa, etta tulisi uutta ohjaavaa lainsdadantéa. Raken-
nuskannan kehittdmista pyritdan nopeuttamaan neuvonnan, vapaaehtoisten si-
toumusten seka tukien avulla. (Kauppinen 2019a) Asuinrakennuksille onkin jo
suunnitteilla uusia energia-avustuksia (Ymparistoministerio 2019b). Valtioneu-
voston asetusluonnoksen mukaan avustusta on mahdollista saada, jos asuinker-
ros- ja rivitalossa energiaremontin myota paastaan asetuksen 4/13 asettamaa
minimitasoa 20 % paremmalle tasolle tai pientalossa 30 % paremmalle tasolle tai
talon energiatehokkuus paranee niin, etta se tayttaa lahes nollaenergiatason.
(Vna asuinrakennusten energia-avustuksista vuosina 2020-2022, luonnos, 2019)
Luonnosasteella olevan energia-avustuksen toteutustapa on vapaa, eli tukea ei

ole rajoitettu mihinkaan tiettyihin toimenpiteisiin. (Ymparistoministerié 2019b)
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5 KUNTOARVIO

Kuntoarvio on yksi tapa tarkastella kiinteiston kuntoa rakenteita rikkomatta. Silla
tuotetaan ajantasaista tietoa rakennuksen omistajalle kiinteiston kunnosta ja tu-
levista korjaustarpeista. Se on tarkeaa kiinteistokannan yllapidon ja terveellisen
ja turvallisen tydskentely- ja asuinympariston takaamiseksi. Kuntoarvio on taten
osa kiinteiston omistajan sosiaalista vastuuta ja ymparistovastuuta. Kuntoarvion
sisaltda ja raportointia ohjeistetaan RT-korteissa, jotka ovat paivittyneet vuoden
2019 aikana:
- RT 103003 Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje

- RT 103097 Toimitilakiinteistdjen kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje

Kuntoarvion lisaksi on olemassa muita kiinteiston kunnon selvitysmenetelmia,
kuten kevyempi asuntokaupan kuntotarkastus tai tietyn rakenneosan kuntoar-
vio. Kuntoarviota raskaampi on kuntotutkimus, jossa avataan rakenteita ja selvi-
tetaan tarkemmin niiden kunto erilaisia mittauksia ja naytteita hyodyntaen. Kun-
totutkimus toteutetaan yleensa kuntoarvion havaintojen perusteella tai erillisena
omana kokonaisuutenaan jo tapahtuneen vaurioitumisen yhteydessa. (Hieta-
kangas 2018)

5.1 Kuntoarvion sisalto ja tavoitteet

Tavoitteena kuntoarviossa on selvittaa rakennuksen nykytila seka korjaustarve,
jonka lisaksi tuotetaan tietoa kunnossapitosuunnitelmaehdotusta (PTS-ehdotus)
varten. Kuntoarviota tehdessa voidaan tehda rakenteita rikkomattomia mittauk-
sia, kuten mitata pintakosteuksia, mutta muutoin arvio perustuu aistinvaraisiin
havaintoihin, kohteen asiakirjoihin seka asukas/kayttajakyselyyn. Kuntoarvion
taustatavoitteena on tukea ennakoivaa kiinteistonpitoa: olemassa olevan raken-
nuksen tekninen kunto ja energiatalous tunnetaan, jolloin kunnossapito ja kor-
jaustoimet voidaan ajoittaa oikein. Ensimmaisen kerran kuntoarvio suositellaan
tehtavaksi, kun rakennus on enintaan kymmenen vuotta vanha. Kuntoarvio suo-
sitellaan paivitettdvaksi noin viiden vuoden valein. (RT 103003, 1; RT 103097,

1)
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Kuntoarvio tehdaan ensisijaisesti tydoryhmassa, jossa on rakennusasiantuntija,
LVIA-asiantuntija ja sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien asiantuntija. Henki-
16illa tulee olla riittava koulutus ja kokemus sekd ammattitaito arvioimaan kiin-
teistonkuntoa. Tyo jakautuu seuraaviin osioihin:

- lahtotietojen keruu ja tutustuminen

- kayttgjakyselyn teko ja tulosten lapikaynti

- Kkiinteistotarkastus

- raportointi. (RT 103003, 3-12; RT 103097, 3-10)

Kirjalliseen raporttiin kootaan tehdyt havainnot, suositellut toimenpiteet ja jatko-
tutkimukset seka maaritellaan eri rakenneosille kuntoluokat. Kuntoarvion kunto-
luokat jakautuvat viiteen tasoon (taulukko 3). (RT 103003, 2; RT 103097, 2; RT
103098, 1). Kuntoluokilla pyritaan yksinkertaistetusti ilmaisemaan tarkastetun
kohteen kunto ja korjaustarpeen Kkiireellisyys ja sita ohjeistetaan RT-kortissa
103098 Kiinteiston kuntoarvio - kuntoluokan maaraytyminen. (RT 103098, 1, 3)

Taulukko 3. Kuntoarvion kuntoluokat ja niiden kuvaukset (RT 103098, 1)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-

10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden
kuluessa
1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Lisaksi kuntoarvion teossa hyodynnetaan RT-korttia 18-10922 Kiinteiston tekni-
set kayttoiat ja kunnossapitojaksot, joka tukee PTS-ehdotuksen tekoa. PTS-eh-
dotus tehdaan rakennukselle seuraavalle 10 vuodelle ja se sisaltaa suositellut
toimenpiteet, toteutusajankohdat seka kustannusarviot. (RT 103003, 11-12; RT
103097 11-12)
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5.2 Energiatalouden tarkastelu

Rakennukselle tehdaan kuntoarvion yhteydessa energiataloudentarkastelu (RT
103003, 7; RT 103097, 7). Erillistd paasto- tai muuta ymparistévastuullisuuden

tarkastelua ei kuntoarvion yhteydessa nykyohjeistuksen mukaan tehda.

Asuinrakennusten osalta energiatalouden tarkastelussa otetaan huomioon kiin-
teistosahkon, lammitysenergian seka kayttoveden kulutus esimerkiksi edellisen
kolmen vuoden ajalta ja niita verrataan RT-kortissa maaritettyihin vertailuarvoihin
(taulukko 4). Jos rakennuksen kulutus on yli 20 % suurempi kuin vertailuarvo, niin
kuntoarvioon tulee sisallyttdaa toimenpide-ehdotuksia kulutuksen pienenta-
miseksi. Toimenpide-ehdotuksista tulee antaa myos kannattavuusarviot. Pelkkia
kulutustietoja vertailemalla ei kuitenkaan saada luotettavia tietoa rakennuksen
energiataloudellisesta kunnosta, silld kulutukseen vaikuttavat mm. rakenteet,
koko, muoto, kiinteiston hoito ja kayttd. (RT 103003, 7-8)

Taulukko 4. Vertailuarvot energiatalouden tarkastelussa (RT 103003, 21)

Lammitysenargian kulutuksen vertailuarvot E-Suomi K-Suomi P-Suomi E-Suomi K-Suomi P-Suomi
Asuinkerrostalot kwh/rm® kwh/rm” kwhrm’ kwhyasm® kWh/asm® kwhyasm®
- rakennettu ennen vuotta 1965 50 55 60 250 275 300

- rakenniettu ennen vuotta 1975 45 50 55 190 210 245

- rakennettu ennen vuotta 1985 40 45 50 170 190 0

- rakenniettu ennen vuotta 2005 35 40 45 150 170 190

- rakennettu vuoden 2005 jalkeen 0 35 40 135 150 165
Rivitalot kwh/rm® kwh/rm” kwh,rm’ kwh/zsm® kWh/asm® kwhyasm®
- rakennettu ennen vuotta 1965 BO 90 100 320 360 400

- rakennettu ennen vuotta 1975 75 a5 95 290 320 350

- rakennettu ennen vuotta 1985 50 55 60 200 220 240

- rakenniettu ennen vuotta 2005 35 40 45 130 150 170

- rakennettu vuoden 2005 jalkeen 30 35 40 120 140 160
Kiinteistdsdhkin kulutuksen vertailuarvot kwh/rm’ kwh/rm* kwh/rm" | Huom!

Kohteessa mitatut [immitysenergian mene-
kit muutetaan normaalivucden kulutukseksi
lammitystarveluvun avulla.

Asuinkerrostalo, ei hissid, i kylmasgilytystiloja 2 3 4
Asuinkerrostalo, hiss, kylmakellari 3 4 5
Rivitalo, &i kylmaszilytystiloja, yhteissauna 3 5 B
Kayttdveden kulutuksen vertailuarvot (lfasivrk) alhainen normaali korkea
Asuinkerrostalo tai rivitalo, ei asuntokohtaista

mittausta e L -
Asuinkerrostalo tai rivitalo, asuntokohtainen a0 130 160

kulutusmittaus




22

Toimitilakiinteistdjen kuntoarvioijan ohjeessa ei anneta taulukkoarvoja energiata-
louden vertailuun vaan kuntoarviossa arvioidaan korjaus-, kunnostus- ja uusimis-
toimenpiteiden tarve ja ajoitus seka energiakatselmuksen tarve. Mahdollisuuk-
sien mukaan tunnuslukuja, kuten ominaiskulutusta, voidaan verrata viitekohtei-
siin. Energiakatselmuksen toteuttaminen kiinteistolle on tarpeellinen seuraavissa
tilanteissa:

- paljon ja/tai vaativaa tekniikkaa

- useita ilmanvaihtojarjestelmia

- ei ole lammontalteenottojarjestelmia

- jarjestelmien kayttd vaikuttaa epataloudelliselle

- ominaiskulutus tai energian huipun kayttdaika ovat poikkeuksellisen kor-

keita.

Energiataloutta parantavien toimenpide-ehdotusten saastovaikutus esitetaan ra-
portissa, mutta kannattavuustarkastelua ei tehda. (RT 103097, 7-8)

5.3 Kuntoarvion toimivuuden arviointi

Nykyisen kuntoarvion toimivuudesta keskusteltiin haastateltavien kanssa. Kunto-
arviota ja PTS-ehdotusta pidetaan hyvana tyokaluna, jonka avulla saadaan ra-
kennuksen kunnosta tarkeaa tietoa. Yleisesti todettiin, etta kuntoarvion tekijoilla
on merkitysta hyvan ja laadukkaan lopputuloksen saamiseksi. OP Kiinteistosijoi-
tus Oy:n kiinteistopaallikkd Puromaki (2019) korosti, etta kuntoarvion puolueetto-

muus lisaa sen arvoa ja luotettavuutta.

Haastateltavat kokivat, ettd kuntoarvio auttaa etenkin asunto-osakeyhtididen hal-
lituksia, jonka jasenistolla ei valttamatta ole ymmarrysta kiinteiston yllapidosta.
Kuntoarvion avulla he saavat kokonaiskuvan kiinteistosta ja ymmartavat toimen-
piteiden kiireellisyyden. Ammattimaiset kiinteistonomistajat hyodyntavat saata-
vaa tietoa aktiivisesti niin yllapidon suunnittelussa kuin osto- ja myyntitilanteessa

lisatietona (Puromaki 2019).



23

Suomen Omakatiliitto ry:n toiminnanjohtaja Savolaisen ja laatu- ja kehittamis-
paallikkd Kerasen mielesta kuntoarvion sailymista vapaaehtoisena pidettiin eri-
tyisen tarkeana. Kuntoarvio on pientaloasujalle iso rahallinen panostus, johon

kaikilla ei ole mahdollisuutta.



24

6 YMPARISTOVASTUUN TARKASTELU KUNTOARVIOSSA

Rakennuskannan ymparistovastuullisuuden yksi merkittava osa, kiinteistojen yl-
lapidon lisaksi, on paastojen ja energiankulutuksen pienentaminen. Nopea
paastojen nollaaminen on mahdollista vaihtamalla kaytettava energia uusiutu-
villa tuotettuun. Koska uusiutuvilla tuotettavaa energiaa on rajallisesti, tama ai-
heuttaa kysynnan kasvaessa hinnan nousua (Tahtinen 2019). Energian hinnan
nousu kannustaa taas toimenpiteisiin myos rakennuksessa. Jos tavoitteena on
hallittu ja kestavasti toteutettu paastovahennys, tulee uusiutuvan energian

kayttd yhdistaa rakennuksen energiaremontteihin.

Kestava ja hallittu paastovahennys tarkoittaa kaytannossa sita, etta sahkon-,
lammon- ja vedenkulutuksen tulee olla mahdollisimman pienta ilman, etta ra-
kennuksen terveellisyys ja turvallisuus vaarantuvat, ja toisaalta kaytetty energia
tulee olla vastuullisesti ja kestavasti tuotettua. Vainio & Nippala (2019) esittavat,
etta vuoden 2050 tavoitteeseen paasy vaatii rakennuskannan paastojen osalta
90 % vahennyksen. He jakavat vahennystavoitteen kolmeen osaan:

- energiatehokkuuden parantaminen

- tilatehokkuus ja poistuma

- fossiilisten polttoaineiden merkittava vahentaminen. (Vainio & Nippala

2019, 4-9)

Globaalisti on arvioitu, etta rakennuskannan paastdja on mahdollista pienentaa
50 % vuoteen 2030 mennessa. Tavoitteeseen paasy vaatii, ettd rakennuskan-
nasta vuosittain 3-5 % tulee remontoida ja tehtavien toimenpiteiden tulee pie-
nentaa paastodja 75-90 %. Toimenpiteet jakautuvat kahteen kategoriaan: uusiu-
tuvan energian kayttoonottoon seka uudistamalla rakennuskantaa niin uudisra-
kentamisen kuin energiaremonttien avulla. Sahkdn- ja lAmmdnkulutuksen osalta
selvityksessa todetaan, etta vahennystavoitteeseen paasy vaatii uusimman tek-
nologian kayttdonottoa, kuten alytermostaatit. (Blok et all. 2017, 13-15)

Tavoitteet ovat korkeat ja ne vaativat toimia. Tietoisuuden lisdaminen on yksi
tapa kannustaa muutokseen. Nykyisellaan kuntoarviossa on monia hyvia ele-

mentteja, joiden paalle on mahdollista rakentaa myds paastdjen tarkastelu seka
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lisata omistajien tietoisuutta ymparistovastuullisuudesta. Kaytdssa olevan ja hy-
vaksi havaitun tyokalun kehittaminen on mielekkaampaa kuin taysin uuden luo-

minen.

6.1 Vastuullisuuden merkitys

Haastatteluissa nousi esille, etta kiinnostus ymparistovastuullisuuteen on kasva-
nut kiinteistonomistajien keskuudessa etenkin viimeisen vuoden aikana. Haas-
tateltavat mainitsevat syiksi julkisen keskustelun ja IPCC:n (2018) raportin. Li-
saksi ammattimaisille kiinteistonomistajille tulee vaatimuksia sijoittajilta ja asiak-
kailta (Vainio 2019; Puromaki 2019; Parkkonen 2019). Ammattimaiset kiinteisto-
omistajat haluavat profiloitua vastuullisiksi ja tma vaatii myds toimia (Tahtinen
2019). Parkkonen (2019) huomauttaa my0ds, ettd kuntien omat hiilineutraaliusta-
voitteet valuvat kiinteistonpitoon. Vastuullisuus alkaa olla osin arkipaivaa, mutta

sen jalkauttamisen eteen tulee tehda toita.

Asunto-osakeyhtididen ja pientaloasujien joukosta |0ytyy edellakavijoita, mutta
muutos on hidasta. Pientaloasujien osalta ensisijainen kiinnostus kohdistuu ku-
lujen vahentamiseen, mutta investointeja ympariston kannalta kestaviin ratkai-
suihin, kuten aurinkopaneeleihin, tehdaan. (Savolainen & Keranen, 2019) Kiin-

nostus nakyy myds siina, etta tietoa halutaan aiheesta lisaa (Heinaro 2019).

6.2 Ymparistovastuullisuus osaksi kuntoarviota

Energiatehokkuustoimenpiteiden korostamisen ja paastdlaskennan sisallyttami-
nen kuntoarvioon sai osin varauksellista kannatusta haastateltavilta. Keskuste-
luissa nousi esille mahdollinen paallekkaisyys energiatodistuksen ja energiate-
hokkuussopimusten kanssa. Toisaalta kuntoarvio nahtiin hyvin erilaisena tyoka-
luna verrattuna energiatodistukseen mm. sen saannollisen toteutuksen vuoksi.
Puromaen (2019) nakemyksen mukaan paastolaskenta osana kuntoarviota toisi
asiakkaalle lisdarvoa. Haastateltavat pitivat omistajien herattelya erisuunnista yli-

paataan hyvana asiana, silla lisatiedon uskotaan lisddvan myds toimia.
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Vainio (2019) nosti esille EPBD:ssa rakennuksille ehdotettua vapaaehtoista pe-
ruskorjauspassia (building renovation passport). Hyvin toteutettu kuntoarvio voisi
toimia passissa rakennuksen nykytilan maarittamisessa, jos siina kasitellaan
my0s energiatehokkuuden taso ja paastéjen maara (Vainio 2019). Passista ei ole
viela saatavissa lisatietoa, mutta tavoitteena on, etta siina esitetaan rakennuksen

energiatehokkuuden pitkan tahtaimen korjaussuunnitelma toimenpiteineen.

Myos BPIE on esittanyt vuonna 2016 peruskorjauspassia, jossa katsotaan raken-
nusta kokonaisuutena ja luodaan rakennukselle pitkan aikavalin korjaussuunni-
telma tavoitteena pienentaa paastoja, parantaa sisdolosuhteita ja tehostaa ener-
giankayttoa. Esityksessa ehdotetaan kehitettavan energiatodistusta suuntaan,
joka tukisi ja kannustaisi kiinteistonomistajia energiaremontteihin mm. aikataulut-
tamalla ehdotetut toimenpiteet. (Fabbri, De Groote & Rapf 2016, 6-7, 37)

BPIE:n peruskorjauspassin ajatukset ovat samansuuntaisia kuin tassa tavoit-
teeksi asetettu kuntoarvion kehittaminen. Kuntoarvion etuina verrattuna ener-
giatodistukseen ovat mm. tyoryhmassa tehtava koko rakennuksen kattava tar-
kastelu seka PTS-ehdotelma, jonka ymparille on mahdollista rakentaa peruskor-
jauspassin tyyppinen kokonaisuus ottaen huomioon myos muut kuin energiate-
hokkuuden parantamiseen tahtaavat toimenpiteet. Heinaro (2019) ja Kauppinen
(2019) pitivat kuntoarvion PTS-ehdotuksen hyddyntamista energiatehokkuustoi-

menpiteiden jalkauttamisessa potentiaalisena tyokaluna.

6.2.1 Nykytilanteen hiilijalanjaljen laskenta

Hiilijalanjalkilaskennan tavoitteena on esittda rakennuksen kulutus joko kg hiilidi-
oksidia (COz2) tai kg hiilidioksidi-ekvivalenttia (CO2-ekv), jossa hiilidioksidin lisaksi
otetaan huomioon myods muut kasvihuonekaasut kertoimien avulla. Paastdjen
maara lasketaan kertomalla kaytetty energiamaara, esim. 3 MWh, paastokertoi-
mella, esim. 25 kgCO2/MWh. Esimerkkilaskennan energiamaaran hiilidioksidi-

paastd on siis 75 kgCOa.

Selkeat rajaukset ovat kevennetyn paastolaskennan osalta tarkeat: mita huomi-

oidaan ja milla tarkkuudella. Kuntoarvion ennakkotietoina tyypillisesti pyydetaan
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kolmen edeltavan vuoden lammodn- ja sahkodnkulutustiedot, joita voidaan kayttaa
laskennan pohjana. Lisatietona asiakkaalta paastolaskentaa varten tulee tiedus-
tella lammitysmuoto ja kiinteistosahkon tyyppi, silla nailla on vaikutusta paasto-

kertoimiin ja taten lopulliseen tulokseen.

Kevennetyssa laskennassa on mielekasta kayttaa helposti saatavilla olevia paas-
tokertoimia, kuten Motivan (2019a) CO2-paastokertoimia. Motivan paastokertoi-
met huomioivat vain hiilidioksidin, mutta koska hiilidioksidi on merkittavin ihmisen
tuottamista kasvihuonekaasuista (llmasto-opas.fi n.d. b), on tdma relevantti ra-
jaus. Sahkontuotannon paastokertoimena Motiva antaa Suomen keskimaaraisen
sahkontuotannon paastdkertoimen, joka on 158 kgCO2/MWh (Motiva 2019a). Jos
kohteessa on kaytossa hiilidioksidivapaa sahko, tulisi se huomioida, silla muutoin
tulos vaaristyy. Hiilidioksidivapaita tuotantomuotoja ovat sahkontuotannossa ve-
sivoima, tuulivoima, aurinkovoima, biomassa seka ydinvoima (Energiateollisuus
n.d.).

Kaukolampoa tuotetaan seka erillistuotannolla ettd CHP-laitoksissa, eli sahkon-
jalammonyhteistuotantolaitoksissa. Kaukolammon yhteistuotannon keskimaarai-
nen paastokerroin on 164 kgCO2/MWh. (Motiva 2019a) Erillistuotannon osalta on
saatavilla paikkakuntien ryhmajako ja niiden paastokertoimet, jotka vaihtelevat
20 kgCO2/MWh:n ja 450 kgCO2/MWh:n valilla. Paastdkertoimet paikkakuntaryh-

mittain on koostettu liitteeseen 2. (Motiva 2019b)

Kiinteistokohtaisessa sahkon- tai lammontuotannossa voidaan hyodyntaa Tilas-
tokeskuksen tuottamaa paastotietoa (taulukko 5). Tilastokeskuksen polttoaine-
luokituksen paastokertoimia hyddynnetaan mm. paastokaupan paastdjen tark-
kailussa, kasvihuonekaasuinventaariota laadittaessa seka energiakyselyissa.
(SVT 2019) Lamp6pumppujen osalta sahkdnkulutus tulee huomioida joko keski-
maaraisen sahkontuotannon tai hiilidioksidivapaan sahkon paastokertoimen mu-

kaisesti riippuen miten kiinteistdssa kaytettava sahkd on tuotettu.
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Taulukko 5. Tyypillisten Kkiinteistokohtaisten polttoaineiden paastokertoimet

(SVT 2019)

Polttoaine Paastokerroin Huomiot

Puu 402 kgCO2/MWh Uusiutuvaa biomassaa, joten
TAl laskennassa voidaan paastot
0 kgCO2/MWh olettaa nollaksi

Maakaasu 199 kgCO2/MWh

Kevyt polttodljy 263 kgCO2/MWh

Kivihiili 336 kgCO2/MWh

Haastateltavat korostivat, etta paastolaskentaan tarvitaan vertailu muihin vastaa-
viin kohteisiin. Vertailu on hyva tehda graafisessa muodossa, joka auttaa hah-
mottamaan paremmin eroja. Vertailudataa kiinteistotyypeittain ja ikakausittain
kertyy taustalle, kun laskentaa tehdaan ja taten vertailu on mahdollista. Vertailua
voidaan tehda myds Suomen rakennustyyppien keskimaaraisiin paastoihin. Ne
saadaan laskettua Tilastokeskuksen tiedoista, taulukko 6. Lisaksi nykyisen ilmas-
tolain (609/2016 6 §) 80 % paastovahennystavoitteen esittaminen auttaa hah-

mottamaan miten paljon rakennuksen paastoja tulee pienentaa.

Taulukko 6. Asuinkerrostalojen lammityksen paastét vuonna 2017 (SVT 2018b;
SVT 2017)

Kerroin Padsto

Energialdhde T) tC02/T) tCo2 Huomiot
Puun pienkayttd 301 - - Uusiutuva
Turve 13 107 1391
Raskas polttodljy 112 79 8870
Kevyt polttodljy 1401 74 102 974
Maakaasu 538 55 29751
Lampdpumppuenergia 370 - -

GWh tC02/GWh |tCO2
Kaukolammitys 13996 164 2295 344 [Motivan kerroin
Sahko (sis. lampopumppujen kulutuksen) 1275 158 201 450 |Motivan kerroin

Paastolaskennan tulosten esittaminen vaihtoehtoisena paastona auttaa kiinteis-
ton omistajaa ymmartamaan suuruusluokkia. Tama voidaan tehda esimerkiksi
muuntamalla kiinteiston tuottamat paastot lento- tai autokilometreiksi. Taloyhtion
ollessa kyseessa paastdjen jyvittdminen asukkaille voi auttaa toimenpiteiden

edistamisessa.
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Arvioitavassa kohteessa tulevaisuudessa tehtavien remonttien vaikutuksia paas-
téihin voidaan arvioida esimerkiksi kirjallisuudesta |0ytyvien tietojen avulla anta-
malla mahdollinen prosentuaalinen vaikutus. Prosentuaalisiin osuuksiin perehdy-
taan kappaleessa 6.2.2 toimenpide-ehdotukset energiankulutuksen ja paastojen

pienentamiseen.

Koska tavoitteena on tuottaa kevyt tyokalu kuntoarvioijille, ei laskenta voi olla
monimutkainen, silla kuntoarvion ensisijainen tavoite on tuottaa kiinteiston omis-
tajalle tietoa rakennuksen kunnosta. Paastolaskenta voidaan toteuttaa kevenne-
tysti esimerkiksi excel-laskentatyokalun avulla, johon valitut paastokertoimet ja
asiakkaalta saadut kulutustiedot syotetdan. Hyddyntamalla Motivan (2019a)
paastokertoimia ja taydentamalla laskentaa tarvittaessa Tilastokeskuksen poltto-
aineluokituksen paastokertoimilla (SVT 2019), saadaan rakennuksen paastot las-
kettua riittavalla tarkkuudella. Vertailtavuuden kannalta suositellaan kaytettavaksi

samoja kertoimia kaikissa kiinteistoissa.

Jos halutaan tarkempia tuloksia, voidaan hyodyntaa sahko- ja kaukolampoyhtioi-
den tuottamia tietoja sen perusteella mista yhtiosta rakennukseen sahkao ja lampo
ostetaan. Vaihtoehtoisesti paastot voidaan laskea Tilastokeskuksen polttoaine-
luokituksen paastokertoimia hyddyntaen, kuten kiinteistokohtaisen lammontuo-
tannon laskennassa. Tama tarkempi laskenta ei kuitenkaan ole mielekasta kevy-
essa tarkastelussa, jonka tavoitteena on heratella kiinteistonomistajia. Lisaksi tu-
losten vertailtavuus karsii, jos osassa laskentaa hyodynnetaan taulukkoarvoja ja

osassa todellisia arvoja.

6.2.2 Toimenpide-ehdotukset energiankulutuksen ja paastojen pienenta-

miseen

Toisena osiona kuntoarvion ymparistdvastuullisuuden tarkastelussa on korostaa
tai muuten tuoda esiin toimenpiteet, joilla on vaikutusta energiankulutukseen ja

paastdjen pienentdmiseen. Nama on hyva huomioida PTS-ehdotuksessa tai tar-
vittaessa erillisessa kappaleessa raportissa. Toimenpide-ehdotusten osalta, ku-

ten nykyaankin PTS-ehdotusta tehdessa, korostuu kuntoarvioijien osaaminen:
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arvioijalla tulee olla kokonaisymmarrys kiinteistdsta ja toimenpiteiden yhdistele-
misesta. Tyoryhman sisalla tulee kdyda myos keskustelua isompien remonttitar-
peiden osalta, jotta eri toimenpiteista voidaan muodostaa loogisia kokonaisuuk-

sia.

Kun haastatteluissa ja kirjallisuudessa esille nousseet toimenpiteet ryhmitellaan
kiinteiston energiatalouden kehittamisen kannalta, voidaan ne tiivistaa kolmeen
kategoriaan:

1. energiahukan minimointi

2. energiaremontit / korjausrakentaminen

3. uusiutuvan energian lisaaminen.

Vainion ja Nippalan (2019) esille tuoma tilatehokkuuden parannus on tassa ja-
tetty pois, silla tarkasteluun tarvittaisiin enemman tietoa kiinteiston kaytosta
seka omistajalta etta kayttgjilta. Paasaantoisesti kuntoarvion PTS-ehdotuksen
toimenpiteet voidaan jakaa kategorioiden yksi ja kaksi sisalle. Uusiutuvan ener-
gian lisaaminen ei ole tyypillinen kuntoarviossa esille nostettava toimenpide,
mutta sen suosittelu on helppo yhdistaa kuntoarvioraporttiin osaksi muita toi-

menpiteita.

Energiahukan minimointi on ensisijainen toimenpide, kun mietitaan paastojen
pienentamista. Talla tarkoitetaan mm. jarjestelmien tasapainotusta ja saatoa
(Kauppinen 2019a; Heinaro 2019; Vainio 2019; Hiltunen 2019) seka ikkunoiden
ja ovien tiivistamista (Hiltunen 2019). Taman tyyppisia toimenpiteita esitetaan
tyypillisesti kuntoarvion yhteydessa ja ne kuuluvat kiinteiston normaalin yllapi-
toon. Niiden merkitys ei kuitenkaan ole aina selva ja saastopotentiaalin korosta-
minen voi nopeuttaa toimenpiteiden toteuttamista. Kauppisen (2019a) mukaan
tasapainotuksen avulla isoissa kiinteistdissa energiansaasto on ollut jopa 5-10
%. On myds todettu, ettd asukkaille ja kiinteiston kayttajille suunnatut kampanjat
ovat olleet tehokkaita, esimerkiksi vedenkulutuksen pienentamiseksi (Parkko-
nen 2019).

Energiaremontti sisaltada laajempia toimenpiteita, kuten ikkunoiden vaihto tai
ylapohjan lisaeristaminen. Vaihtoehtoisesti kyseessa on jokin muu remontti, ku-

ten julkisivukorjaus, jonka yhteydessa on mahdollisuus parantaa esimerkiksi
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seinan U-arvoa. Kuntoarvioija voi ehdottaa raportissa toimenpiteen yhteydessa
esimerkiksi valittavan ikkunan U-arvoa tai julkisivukorjauksen yhteydessa tehta-
vaa lisaeristysta. Prosentuaalisia vaikutuksia on selvitetty ja esimerkiksi taloyhti-
Oille suunnattuun Taloyhtién energiakirjaan (Virta & Pylsy 2012) on koottu eri

toimenpiteiden vaikutuksia (taulukko 7).

Taulukko 7. Esimerkkeja eri toimenpiteiden vaikutuksista eri aikakauden asuin-
rakennuksille. (Virta & Pylsy 2012, 74, 80)

lkkunan vaihto, Energiansaasté US lisaeristys, Energiansaasto

U-arvo [%] U-arvo [%]
[W/m2K] [W/m2K]
Rivitalo 1980 2,1 > 0,7 10 0,29 - 0,23 3
Asuinkerros- 29> 0,7 17 0,86 = 0,21 21
talo 1952
Asuinkerros- 2,1 > 0,7 14 0,4 > 0,23 8
talo 1974

Uusiutuvan energian osalta kuntoarviossa voidaan suositella uusiutuvan ener-
gian lisaamisen selvittamista muiden toimenpiteiden yhteydessa. Esimerkiksi
kattoremontin yhteydessa on loogista selvittaa mahdollisuutta aurinkopaneelei-
hin. HSY:n avoimen datan karttapalvelussa on esitetty paakaupunkiseudun au-
rinkoenergiapotentiaali ja aurinkopaneeleille sopivat sijainnit (HSY 2016). Kun-

toarvioija voi perustella selvitysta viittaamalla karttapalvelun dataan.

Kuntoarviossa on potentiaalia toimia ohjaavana tyOkaluna. Energiatehokkuus-
toimenpiteet on mahdollista sisallyttdéa PTS-ehdotukseen joko omina tai yh-
dessa muiden kiinteistda yllapitavien toimenpiteiden kanssa. Kuntoarvioijan on
mahdollista ehdottaa raportissa lisaselvityksia ja antaa suosituksia esimerkiksi
valittaviin U-arvoihin tai toteutustapaan liittyen. Lisaselvitysehdotusten ja ener-
giaa saastavien toimenpiteiden korostamisen lisdksi rahallisen saastdpotentiaa-
lin esittaminen saattaa motivoida omistajaa tekemaan lisatoimenpiteita. Jotta
tarkastelu pysyisi kevyena, tulisi tyypillisesti ehdotetuista energiasaastotoimen-

piteista koota erillinen taulukko, jota kuntoarvioija voisi hyédyntaa. Koska kunto-
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arvioija harvemmin saa tietaa kiinteistossa tehtavia toimenpiteita ja niiden vaiku-
tuksia, saastopotentiaalit tulee koota kirjallisuudesta. Kyseiset vahennyspotenti-
aalit ovat suuntaa-antavia ja raportissa tuleekin korostaa suunnittelun tarkeytta

lopullista toteutusta valittaessa.
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7 TULOSTEN TARKASTELU

Valitut menetelmat, eli kirjallisuuskatsauksen ja asiantuntijahaastatteluilla asian
syventaminen, auttoivat hyvin tavoitteeseen paasemisessa. Kirjallisuuskatsauk-
sen osalta tietoa loytyi melko hyvin, silla ilmastonmuutos ja paastojen pienenta-
minen ovat erittain ajankohtaisia aiheita. Energiatehokkuus on ollut pidempaan
jo pinnalla ja tahan liittyen tietoa I0ytyi runsaasti. Toisaalta energiatehokkuuden
parantamisen avulla saadaan suoraan vahennettya paastoja. Laadullisesti kirjal-
lisuuskatsauksen lahteita voidaan pitaa hyvina. Lahteissa on kiinnitetty huomiota
ajantasaisuuteen seka raporttien tuottajiin: tutkimuslaitokset, oppilaitokset ja vas-

taavat puolueettomat toimijat.

Haastattelututkimuksella saatiin koottua seka asiantuntijoiden etta omistajataho-
jen tai niiden edunvalvonnan mielipiteita aiheesta. Haastatteluja toteutettiin seka
kasvokkain, skypen valitykselld ettd sahkopostilla. Haastattelumenetelmien
osalta parhaaksi osoittautui kasvokkain ja skypen valityksella tehdyt, jolloin kes-
kustelu oli luonnollista ja taydentavat kysymykset oli mahdollista esittaa heti
haastateltavalle. Sahkoposti on hidas keskustelun valine ja osa vastauksista jai

pinnallisiksi ja osalta haastateltavia ei saatu vastauksia tarkentaviin kysymyksiin.

Arvioidessa haastattelutulosten luotettavuutta, voidaan todeta, ettd haastattelu-
jen otos oli pieni, vain kahdeksan tahoa, joten tuloksissa on epavarmuutta. Toi-
saalta laadullisesti otosta voidaan pitaa hyvana, silla haastateltavat ovat omien
alojensa asiantuntijoita ja osa haastateltavista edusti laajempaa oman toi-
mialansa nakemysta. Haastattelujen tulokset olivat myds samansuuntaisia kes-
kenaan ja kirjallisuuskatsauksen havaintojen kanssa. Tulosten epavarmuuksia
peilatessa tyon laajuuteen ja tavoitteisiin, voidaan sanoa, ettd haastattelut anta-

vat riittdvan hyvan kuvan selvitetyista aiheista.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta taman tyyppisen katselmuksen menetelmina
kirjallisuuskatsaus yhdistettyna asiantuntijahaastatteluihin toimii hyvin ja yhdistel-

malla saadaan riittavalla luotettavuudella tietoa aiheesta.
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8 YHTEENVETO

llImastonmuutos on aikakautemme suurin haaste, jonka ratkaisu vaatii toimia kai-
kilta sektoreilta. Suomessa kiinteistdja on n. 1,5 miljoonaa kappaletta ja niista
suurin osa on asuinrakennuksia. Rakennuksilla on merkittavia ymparistovaiku-
tuksia seka suuren maaransa etta rakentamisen energia- ja materiaali-intensiivi-
syyden vuoksi. Olemassa olevissa rakennuksissa kaytetaan n. 32 % Suomen
energiankulutuksesta ja paastoista rakennukset tuottavat n. 30 %. Rakennuk-
sissa energiaa kuluu paasaantoisesti hyvien sisaolosuhteiden yllapitoon, kuten

ilmanvaihtoon ja lammitykseen.

Rakennusten energiankulutusta on pyritty pienentamaan jo pitkaan ja yleisia ta-
voitteita paastojen ja energiankulutuksen vahentamiseksi on asetettu EU- ja val-
tiotasolla. Pakkokeinoja olemassa olevien kiinteistdjen energiankulutuksen tai
paastojen pienentamiselle ei ole ollut kaytdssa. Lainsdaadanndllisesti energiate-
hokkuutta ohjataan uudisrakentamisessa seka toimenpide- tai rakennuslupaa
vaativissa korjauksissa. Nykyisen hallitusohjelman tavoitteena on lisata neuvon-

taa ja ohjausta seka energiaremonttien tukia, jotta toimia saataisiin edistettya.

Ohjauksen lisdksi nykyaan kasvavana motivaattorina on huoli muuttuvasta ym-
paristosta. Ymparistovastuullisuuden merkitys kiinteistonomistajien keskuudessa
on haastattelujen mukaan nousussa ja tahan on vaikuttanut etenkin IPCC:n jul-
kaisema raportti vuodelta 2018. limastonmuutos tulee muuttamaan ymparisto-
amme ja aiheuttaa lisarasitusta olemassa oleville kiinteistoille mm. kosteusrasi-

tuksen ja tuulisuuden lisaantyessa seka lampokuormina.

Kuntoarvion on mahdollista toimia lisatietoa ja ohjausta antavana tyokaluna, kun
tavoitteena on energiankayton ja paastojen pienentaminen. Paastolaskenta on
mahdollista toteuttaa asiakkailta saatavilla kulutustiedoilla ja laskenta voidaan
tehda keskimaaraisilla sahkon- ja lammaontuotannon paastokertoimilla. Nain saa-
daan laskenta pidettya riittavan kevyena, jotta kuntoarvioijalle jaa aikaa keskittya
kiinteiston kuntoarvion raportointiin ja PTS-ehdotuksen tekoon. Vertailtavuuden
osalta laskentaa tehdessa kertyy vertailudataa vastaaviin kiinteistoihin. Lisaksi
Tilastokeskuksen rakennusten energiankayttéa koskevien tilastojen avulla pysty-

taan laskemaan eri rakennustyyppien keskimaaraiset hiilijalanjaljet.
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Toimenpide-ehdotusten osalta kuntoarvio on hyva pohja, silla siina tarkastellaan
koko rakennusta yhtend kokonaisuutena ja osa energiatehokkuuteen vaikutta-
vista toimenpiteista kirjattaisiin siihen joka tapauksessa. Kuntoarvioija voi rapor-
tissa antaa suosituksia esimerkiksi ikkunan vaihdon osalta U-arvoihin ja ehdottaa
lisaselvityksia esimerkiksi julkisivuremontin yhteydessa tehtavasta lisaeristyk-
sesta tai kattoremontin yhteydessa tehtavasta aurinkopaneelien hankinnasta.
Saatavilla on myds avointa dataa esimerkiksi rakennusten aurinkoenergiapoten-
tiaalista, jonka avulla voidaan alustavasti arvioida sen kannattavuutta energiata-
loudellisesti. Tyypillisten energiankulutukseen vaikuttavien toimenpiteiden osalta
lista sdastopotentiaaleista auttaisi kuntoarvioijaa esittamaan raportin yhteydessa
suuntaa antavan energiankulutuksen vahennyksen ja taten myos paastovahen-

nyksen.

Taman tarkastelun perusteella kuntoarvio toimisi kevyen ymparistdévastuullisuus-
tarkastelun pohjana ja siina on potentiaalia myos suunnitellun peruskorjauspas-
sin tyokaluksi. Toimenpide-ehdotukset energiatehokkuuden parantamiseksi ovat
helposti integroitavissa nykyiseen PTS-ehdotukseen ja raportointiin. Ei kuiten-
kaan pida unohtaa kuntoarvion alkuperaista tarkoitusta kiinteiston yllapidon tyo-
kaluna. Kiinteisto tulee huomioida kokonaisuutena, ei pelkastaan energiankulu-
tuksen osalta. PTS-ehdotuksella on tarkea rooli niin taloyhtididen kuin suurien

kiinteistdomistajien yllapidon suunnittelussa.

Kuntoarvion osalta laajempi keskustelu sen kehittamisesta seka eri tyokalujen
funktioista on tarpeen, jotta valtetaan paallekkaisyydet ja toisaalta ei mydskaan
luotaisi turhaan uusia tydkaluja. Lisaksi tassa selvityksessa ei tarkasteltu raken-
nusten adaptaatiomahdollisuuksia. Jatkona voitaisiin tarkastella ilmastonmuutok-
sen vaikutuksia rakennuksiin ja Suomen olosuhteisiin seka selvittaa miten raken-

nuksia voidaan sopeuttaa muuttuvaan ymparistoon.
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LITTEET

Liite 1. Haastattelurunko

Haastattelun tavoitteena on kartoittaa asiantuntijoiden nakemyksia olemassa ole-
vien Kiinteistdjen ymparistovaikutuksista ja niiden pienentamisesta seka miten

kuntoarvio voisi ohjata kestavampaan kiinteistokantaan.

Tausta ja tulevaisuuden muutokset

e Miten naet ymparistovastuullisuuden toteutuvan olemassa olevien kKiinteis-
téjen osalta?

o Millaisia vaatimuksia naet tulevaisuudessa olemassa oleville kiinteistoille?

¢ Miten ilmastonmuutos tulee vaikuttamaan kiinteistéihin? Enta niiden ylla-
pitoon?

o Milla keinoilla paastoja ja energiankulutusta saataisiin pienennettya ole-
massa olevissa kiinteistdissa?

¢ Onko kiinteistonomistajat kiinnostuneet naista aihepiireista?

Kuntoarvio
o Pidatkd hyvana tydkaluna? Onko kehityskohteita tai haasteita?
o Nakisitkd, ettd kuntoarviota voitaisiin hyddyntaa rakennuksen kunnon ar-
vioimisen lisaksi ohjaavana tyOkaluna? Esimerkiksi tuloksissa otettaisiin
kantaa myos ilmastonmuutokseen varautumiseen tai paastdjen pienenta-

miseen. Toisiko taydentava osa lisdarvoa?



Liite 2. Kaukolammon erillistuotannon paikkakuntakohtaiset paastokertoimet

Lahde: Motiva 2019b

Byhmd A Byhmd & Byhmd C Byhmd O

20 kgCOy/MWh 40 kgCO,/MWh 60 kgCOMWh 80 kgCO/MWh
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