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1 Johdanto

lImastonmuutos on kenties ihmiskuntamme suurin uhka ja
sen forjunta vaatii edellakavijyyttd. Suomi yhteiskuntana
on siirtymdssd hiilineutraalivteen 2035 mennessé ja hiili-
negatiivisuuteen nopeasti sen jalkeen. Monet kaupungit,
kunnat ja yritykset pyrkivat hiilineutraaliuteen jopa tata-
kin nopeammin. Myds kiinteistéalalla trendi on vahva.
Useat merkittavét kiinteistonomistajat ovat sitoutuneet
nollahiilisyyteen kiinteistdjen kayttdvaiheessa viimeistadn
vuoteen 2030 mennessd, esimerkiksi allekirjoittamalla
World Green Building Councilin (WGBC:n) Net Zero
Carbon Buildings (NZCB)-sitoumuksen.

Vaikka monet ovat jo tehneet nollahiilisitoumuksensa,
pelisadnnét ja keskeiset kasitteet hiilineutraaliuden ja
hiilinegatiivisuuden suhteen ovat monelta osin viela
avoimet. Green Building Council Finlandin Hiilineutraa-
lit kiinteistdt -toimikunta julkaisi vuonna 2020 julkaisun
Askeleet vahahiiliseen kiinteistdjen energiankayttéon,
jossa esitettiin ammattimaiselle kiinteistén omistajalle
periaatteita ja konkreettisia askeleita siirtymassa kohti
kestavaa energiankaytdd ja vahahiilisyytta.

Tama ohje vastaa toimikunnan jasenistéssa ja alan
yleisessa keskustelussa nousseisiin kysymyksiin siitd,

mitd hiilineutraali energiankayttd oikeastaan tarkoittaa,
miten se lasketaan ja mitka ovat tarkeimmat periaatteet
siirryttdessa kohti hiilineutraalia kiinteistéliiketoimintaa.
Julkaisun keskeinen tavoite on antaa hiilineutraalia ener-
giankdayttoa tavoittelevalle ohjeita siitd, mité ndkékulmia
tulee huomioida ja miten hiilineutraaliudesta viestitaan
avoimesti seka lapindkyvdsti.

1.1 Hiilineutraaliuden madritelma

Suomen ilmastopaneeli on madaritellyt hiilineutraaliuden
tilaksi, jossa aiheutetut kasvihuonekaasujen nettop&dstét
ovat vuosittain nolla. Toisin sanoen kasvihuonekaasu-
pAdstodja tuotetaan korkeintaan sen verran, kuin niitd
pystytadn sitomaan. Omien pddstdjen vahentamisen
liscksi hiilineutraaliuteen liittyy siis usein myos jaljelle
jGavien padstdjen kompensointi. Hiilineutraalius on siis
eri asia kuin nollap&astdisyys, jossa kasvihuonekaasuja
ei synny lainkaan.

Tdssa ohjeessa on keskitytty olemassa olevan raken-
nuksen hiilineutraaliin energiankdytté6n vuositasolla.
Rakennuksen kayton padstdt koostuvat monesta eri
osatekijasta, kuten energiasta, siivouksista, jatehuollosta
ja korjauksista. Tama ohje keskittyy vain naista merkit-
tavimp&an eli kiinteistén energiankéyton padstdihin ja
maadrittelee, mitd kiinteiston hiilineutraali energiankaytté
tarkoittaa.

Lisaksi tulee huomioida, ettd termi “hiilineutraali raken-
nus” viittaa koko elinkaarensa aikana hiilineutraaliin
rakennukseen, sisaltden materiaalit, rakentamisen, kay-
t6n ja purkamisen. Hiilineutraali rakennus termid ei tule
kdyttdd puhuttaessa hiilinevtraalista energiankéytdsta.
Kiinteiston koko elinkaaren hiilineutraaliuteen on ole-
massa erillinen ohje.

Hiilineutraalin energiankaytén perusperiaatteena on
saada rakennuksen vuotuiset energiankdaytén ilmasto-
padstot ja potentiaaliset ilmastohyodyt tasapainoon.
Tahan voidaan padasta seuraavalla prosessilla:

1) Selvitetaan rakennuksen energiankaytén ilmasto-
paastot (hiilijalanjalki) ja vahennetaan niita
mahdollisimman paljon

2) Selvitetadn rakennuksen tuottamat potentiaaliset
ilmastohyddyt ja kasvatetaan niitd mahdollisimman
paljon

3) Jos paastsja jaa viela jalielle, hyvitetaan ne ulkoisilla
kompensaatioilla.
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1.2 Energiatehokkuus ensin

Parasta energiaa on se, mita ei koskaan tarvitse kuluttaa.
Tama viisaus patee myds hiilineutraalien kiinteistdjen
tapauksessa. Huolimatta yhteiskuntamme vahahiilisiirty-
mdstd, energiasta ei ole tulossa ilmaista tai padstotonta,
vaikka se onkin muuttumassa huomattavasti aiempaa va-
hapaastdisemmdksi. Energian kulutuksen vahentaminen
on tunnistettu ensiaskeleeksi esimerkiksi World GBC:n
Net Zero Carbon Buildings -sitoumuksen periaatteissa,
ja my&s tuleva EU-tason lainsaadantd on nostamassa
energiatehokkuuden parantamisen aiempaa selvemmin
avainrooliin matkalla kestavaan liketoimintaan.

Taman madritelmén |ahtdkohtana on, ettd energiatehok-
kuuteen on panostettava merkittavéasti ennen hiilineutrac-
liusvaittamien esittmistd. Riittévéng energiatehokkuuden
tasona voidaan hiilineutraalivtta tavoiteltaessa pitaa
uusille kiinteistdille energialuokkaa A ja vanhemmille
kiinteistdille energialuokkaa B.

Hiilineutraalius voidaan kuitenkin teknisesti saavuttaa
huolimatta siité, kvinka paljon energiaa kiinteistd oi-
keastaan kuluttaa. Tassé tapauksessa hiilineutraaliksi
itsensd julistava kiinteiston tulee avoimesti kertoa, miten
energiatehokkuus on kiinteistossé huomioitu. Katso tar-
kemmin alla olevasta esimerkistd.

Esimerkki:

1. Vuonna 2012 valmistuneen kiinteiston energialuokka
on A, jolloin energiatehokkuus on kestéavalla tasolla
ja antaa hyvat lghtékohdat hiilineutraaliuden tavoitte-
luun. Energiankulutusta ei tarvitse erikseen perustella
hiilineutraaliusvaittdman yhteydessa.

2. Vuonna 1870 valmistuneen kiinteistén energialuokka
on D, mutta hiilineutraalius saavutetaan vihredn sdh-
kén ja kompensaatioiden yhdistelmalla. Lisaksi hiili-
neutraaliusv@ittaman yhteydessd on esitetty selvitys
tehdyistd energiatehokkuustoimenpiteista.

2 Energiankayton ilmastopddstot

Taman ohjeen laskentamenetelmat perustuvat markki-
noilla yleisesti kdytéssa olevaan Greenhouse Gas (GHG)
protokollaan ja lakiin energian alkuperatakuista.

Kiinteistdjen energiankaytén ilmastopadstdt kuvaavat
kiinteistojen operoinnin farvitseman energian han-
kintaan, tuottamiseen, siirtoon ja kulutukseen liittyvid
kasvihuonekaasupddstsja. Kiinteiston energiankéyton
paastdja arvioitaessa tulee huomioida vahintaan GHG-
protokollan mukaisesti kiinteistdssd tuotetun energian
paastot (nk. Scope 1) ja kiinteiston ostoenergian pddstot
(nk. Scope 2). Lisciksi vuokralaisten ja prosessien kaytta-
mat energiat on hyva pyrkia huomioimaan (siséltyy usein
Scope 3 -padastsihin). Talla hetkella muiden valillisten
Scope 3 -padstdtietojen saatavuus on vield heikkoa,
mutta niidenkin selvittamiseen on syyta pyrkia. llmoita
raportoinnissasi selvésti laskennan kattavuus (esim.
Scope 1-2).

Kiinteistdn vuotuisen energiankulutuksen tulee aina pe-
rustua todelliseen mitattuun tietoon. Energiankulutusta

ei tule sadkorjata tai muuten tehdd vertailukelpoiseksi.
Hiilineutraaliuden tulee perustua absoluuttisiin, todellisiin
energiankulutustietoihin.

Kiinteiston energiankulutuksen laskennan tulee léhts-
kohtaisesti kattaa kaikki kiinteistossd kéytetty energia,
riippumatta energian tuotantomuodosta tai loppukaytté-
jdsta. Kiinteiston energiantarve lasketaan ostoenergian,
itse tuotetun energian ja kierratetyn energian summana,
josta voidaan vahentad kiinteistdsta ulos viety energia.
Laskennan tulisi siscltaa kiinteiston lammitys, jaahdytys
ja sahko, seka kaytajasahks ja prosessienergia, riippu-
matta energian loppukéayttdjasta. Jos arviointi sisaltéa
ndmd kaikki energiat, on rakennus kokonaisuudessaan
energiankdytoltaan hiilineutraali.

Scope 1 Scope 2 Scope 3
ITSE TUOTETTU ENERGIA OSTOENERGIA VALILLISET PAASTOT

Kiinteistéssa
energiantuotantoon

kaytettyjen polttoaineiden
suorat padstot

Ostetun energian
suorat padstot
(scihks, lamps,

i&@ahdytys)

Energiantuotannon
valilliset padstst
kuten kuljetukset

ja siirtoverkon haviot
(koko elinkaari)

Kuva 1 - GHG protokollan mukainen ilmastopadstéjen luokittelu
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Jos esimerkiksi vuokralaisten tai prosessien kayttamda
energiaa ei ole mahdollista raportoida, tulee téma
tuoda erikseen esille hiilineutraaliusvéittamén yhtey-

dessa. Tallsin voidaan esimerkiksi kayttaa sanamuotoa:

“rakennuksen energiankéayttd on hiilineutraalia, pois
lukien vuokralaisten sahkénkulutus”.

Kiinteiston sisdinen energian kierrdtys, joka vahentad
ostoenergian farvetta, voidaan huomioida laskelmissa

Lampohaviot

Auringon sateily
ikkunoiden lapi

Lampskuorma
ihmisista

Asukkaan/
kéyttajén
energiankulutus

Kiinteiston
energiantarve

Lammitys
Jaahdytys
llmanvaihto
Kayttovesi
Yhteistilat

Kayttovesi
Valaistus
Kulutuslaitteet
Prosessit

Ylim@drainen
energia

e - E—— . o E EEs S EEs S EE EEe e EEe e Eme Eme s Eme Eme ey

Kiinteistossa kaytetty energia

Sahko
Lammitysenergia
Jaahdytysenergia

riippumatta teknisestd toteutuksesta. Taserajan tulee kui-
tenkin olla johdonmukainen, niin ettd kierratettavan ener-
gian tuottaminen ja hyddyntaminen ovat joko molemmat
mukana laskelmissa tai eivat kumpikaan. Jos esimerkiksi
kaupan kylmélaitteiden lauhdelampda kaytetaan kiin-
teistdn lammittdmiseen ja ndin vahennetddn ostoener-
gian farvetta, tulee myds kaupan kylmdlaitteiden muu
energiankayttd huomioida laskelmissa.

|
|
Itse tuotettu energia :
|
|
|

Ostoenergia

Séhks
Kaukolampd
Kaukojadhdytys
Polttoaine

Tekniset
jdrjestelmdt

Jarjestelmahaviot
ja -muunnokset Sahks
Lammitysenergia
Jaahdytysenergia

Muualle viety

Kierrdtetty energla

energia

Kuva 1 - GHG protokollan mukainen ilmastopadstéjen luokittelu
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2.1 ltse tuotettu energia

Kiinteistdssa tuotettu energia voi vahentdad ostoenergian
tarvetta. ltse tuotetun energian padstdt tulee huomioida
hiillineutraalia energiankayttéa tavoiteltaessa. Kerro
avoimesti kuinka paljon ja millé energianléhteilla
energiaa on kiinteistdssd tuotettu.

Uusiutuva energia

Kiinteistssa tuotettu uusiutuva energia tai sen kayttoon
rakennetussa uusiutuvan energian tuotantolaitoksessa
tuotettu energia voidaan laskea paastottomdéksi alku-
perdtakuulains@é&ddnnon mukaisesti.

Uusiutuvalla energialla tarkoitetaan vusiutuvista, ei fossii-
lisista lahteista perdisin olevaa energiaa. Naita ovat tuuli
ja aurinkoenergia (aurinkolémpé ja aurinkosdahko) seka
geoterminen energia, ympariston energia, vuorovesi ja
aaltoenergia ja muu valtamerienergia, vesivoima seka
biomassa, kaatopaikoilla ja jatevedenpuhdistamoissa
syntyva kaasu ja biokaasu. (Léhde Euroopan parla-
mentin ja neuvoston direktiivi 2018/2001, uusiutuvista
|Ghteistd perdisin olevan energiankdytdn edistdmisestd)

Fossiilinen energia

Kiinteistéssa tuotetun energian tai suoraan sen kayttéon
rakennetussa tuotantolaitoksessa kulutetun fossiilisen
energian paastdt lasketaan kertomalla kulutetun polttoai-
neen maara polttoaineen paastdkertoimella.

Paastokertoimina suositellaan kéytettavaksi Tilastokeskuk-
sen luokituksia.

2.2 Ostoenergia

Energiankulutuksen hiilijalanjéljen laskennassa on
tarkedd kayttaa ostoenergialle ominaispédstolukua

eli paéstokerrointa (gCO2/kWh), joka kuvaa mahdolli-
simman tarkasti kiinteistossd kulutetun energian ilmasto-
vaikutuksen ja vélttaé kaksoislaskennan.

Hiilidioksidipaastsjen laskennassa tulee kéyttad ener-
gianmyyjdn kyseiselle vuodelle (tai vusinta saatavilla
olevaa) ilmoittamaa energianmyyntisopimuksen mu-
kaista tuotekohtaista padstokerrointa. Tuotekohtainen
padstokerroin kuvaa hankitun energiatuotteen tuotannon
aikaisen paastévaikutuksen. Kaytetty tietolghde ja paas-
tékerroin tulee kertoa avoimesti hiilineutraaliusvaitaman
yhteydessa.

Paastottomdksi energiaksi (padstokerroin 0 gCO2/kWh)
lasketaan vain alkuperdtakuin varmennettu vusiutuva

energia, ydinvoima ja hukkalampa. Alkuperatakuujérjes-
telma on Energiaviraston valvoma ja ainoa jdrjestelmd,
jolla alkuperdn varmennus voidaan suorittaa. Jarjestelma
on energian ostotavasta (esim. perinteinen energiasopi-
mus tai PPA-malli) riippumaton. Hankittujen alkuperdta-
kuiden maaran tulee vastata ostetun energian maaraa.

Jos sdhkén alkuperaa ei ole varmennettu tai pédstoker-
rointa ei muusta syysta ole saatavilla, voi sahkalle kayt-
taa Energiaviraston ilmoittamaa jGénnésjakauman
padstokerrointa. Jagnndsjakauma kertoo Suomessa
kaytetyn varmentamattoman sahkén tuotantojakauman.

Huomioi, ettd eri tarkoituksiin on erilaisia paastokertoi-
mia. Esimerkiksi energiayhtiét ilmoittavat myds kaiken
myymansd sdhkén kokonaisjakauman ja paastat. Lisaksi
Energiateollisuus laskee kansallisia paastélukuja. Ald
kdyta nditd lukuja padstdlaskennassa, silla niistd ei ole
vahennetty erillistuotteina myyty& uvusiutuvaa energiaa,
ydinvoimaa ja hukkalampaé.

3 limastohyodyt

lImastohy&dyilla tarkoitetaan positiivisia ilmastovaiku-
tuksia, joita ei tapahtuisi ilman kiinteistéd tai sen toi-
menpiteita.

3.1 Kiinteistostd ulos myytévé uusiutuva
energia

Kiinteistdssa tai suoraan sen kaytddn tarkoitetussa tuo-

tantolaitoksessa voidaan tuottaa uusiutuvaa energiaa

my&s yli oman tarpeen ja myyda ylimaaréinen energia

eteenpdin.

Mikali myytavélle energialle on mydnnetty alkuperdta-
kuut, mutta niité ei kvitenkaan myydd energian mukana,
energian myyvd kiinteisté voi hyodyntéd energian uusiu-
tuvuuden peruuttamalla alkuperatakuut itse. Tallsin osta-
ja saa jaanndsjakaumasdhksdd (katso ylempad) ja myyjan
energiankdyton padstét véhenevat peruutettuja alkuperd-
takuita vastaavalla maaralla. (kuva 3, esimerkki 1)

Kerro avoimesti kuinka paljon energiaa kiinteistostd on
myyty ulos, miten se on tuotettu, onko energialle haettu
alkuperatakuut seka onko alkuperétakuut peruutettu
kiinteistossd vai myyty.
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1. ltse tuotettu uusiutuva energia myydéédn, mutta alkuperdtakuita ei

Kiinteistssd
kaytetty energia

. Ostoenergia

Itse tuotettu uusiutuva
energia

Tarvittavat
alkuperatakuut

s Alkuperdatakuut

Myyty uusiutuva
energia

Energian myyvd
kiinteistd

Kiinteistossa —
kéytetty energia I . Ostoenergia

1

I .

Itse tuotettu uusiutuva
energia

Tarvittavat
alkuperatakuut

% Alkuperdatakuut

Myyty uusiutuva

energia
Energian myyvd Ostaja
kiinteisto
Kuva 3 - Itse tuotetun energian ja alkuperdtakviden myynnin esimerkit
4 U"(Oiset kompensaaﬁof Talla hetkellé jopa kansainvalisesti vakiintuneiden stan-
dardien puitteissa kaupattavat kompensaatiot tai hiili-
Kompensaatiomarkkinan ja yleisemmin vapaaehtoisen krediitit karsivat useista ongelmista, kuten esimerkiksi lisai-
paastdkauppamarkkinan volyymin ennakoidaan kasva- syyden puutteista, ongelmista hiilinielujen pysyvyydessa
van rajusti [ghivuosina. Ala on kuitenkin vasta kehittyva ja vertailuskenaarioiden epdrealistisuudesta. Myds ihmis-
ja monia perusperiaatteita on vield ratkomatta. Viherpe-  oikeusrikkomukset n&issé hankkeissa ovat arkip&ivaa.

sun riski kompensaatioita hankittaessa on talla hetkella
erittdin suuri. Alan lapindkyvyyden parantaminen on yksi  Padstdkompensaatioiden tulisi aina olla vasta viimeinen

keskeisimpia haasteita, jotta kompensaatiomarkkinan keino padstévahennysten ja ilmastohydtyjen jalkeen.
kautta saadaan aitoja ratkaisuja ilmastonmuutoksen vas-  Lisaksi kompensaatioilla tulisi aina olla todellinen ilmasto-
taisessa taistelussa. vaikutus.
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4.1 Hyvaksyttdavat kompensaatiot

Kompensaatioita kéytettiessa tulee aina kertoa laping-
kyvésti ja avoimesti, mita kompensaatioita on kaytetty
ja millé mekanismeilla niiden oletetaan véhentavan
pdastojd.

Hyva lahtokohta kompensaatioille on kayttaa kansainva-
lisia VCS- ja Gold Standard -standardien mukaan serti-
fioituja padstoyksikaita ja nieluhyvityksia, seké CDM- ja

Paastokompensaatioita ostettaessa on syyta perehtyd
projekteihin, joissa paastovahennysyksikat / kompensaa-
tiot tuotetaan, selvittda projektien kompensointilogiikka,
tutustua dokumentaatioon ja tehda kriittinen arvio siita,
onko valittu kompensointikeino ymmarrettéva, uskottava
ja organisaation arvoja edustava.

Kompensaatioita kaytettdessa tulee aina selvittad ja
kertoa avoimesti vahintadn seuraavat nakdkulmat:

Red Plus -mekanismien mukaisia paastdvahennysyksikoi-
ta ja nieluhyvityksia.

Lisdisyys © Vahennystoimi tai poisto ei olisi taloudellisesti kannattava ilman
padstdrahoitusta
e Toimi ylittaa olemassa olevat lainsé&ddanndn vaatimukset seké sitovat
kansainvaliset tai kansalliset paastévahennystavoitteet
Pysyvyys ¢ Nieluhankkeissa nielujen pysyvyys huomioitava
e Hanketasolla pysyvyysongelma tulisi huomioida riskienhallinnassa
seka pitkén aikavélin suunnittelussa
Mitattavuus ¢ Jarjestelmatasolla pysyvyysongelma voidaan ratkaista esimerkiksi
jarjestelmatason puskurilla tai korvausmenettelylla
e Syntyneiden pddstévahennysten tai poistojen mddrd on pystyttava
mittaamaan ja laskemaan tarkasti uskottavilla ja lapindkyvillé
laskentamenetelmilla
Todennettavuus  © Neutraalin, ulkopuolisen auditoijan on kyettéva varmistamaan
padstdvahennyksen tai poiston synty jalkikateen
¢ Tavoitteena tulisi olla, ettd vain yhdellé taholla on omistajuus
padstdvahennyksestd tai poistosta
Kaksoislaskennan ¢ Paastévahennykset tulee olla kirjattuna julkiseen rekisteriin, jonka kautta
valttaminen paastdvahennykset voidaan todentaa kaytetyksi, jottei niita voi myyda
vudestaan eri toimijalle.
Hiilivuodon ¢ Varmistetaan, ettd padstdvéhennysyksiksitd tuottava toimi ei johda
valttéminen padstdjen lisaantymiseen tai hiilinielun véhenemiseen toisaalla.

Kompensaatioista |8ytyy kattavasti lisatietoja mm. seuraavista raporteista:

Padstokompensaatiot ilmastonmuutoksen hillinndn keinona Suomessa — nyt ja tulevaisuudessa
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Anekauppaa vai ilmastotekoja?, Finnwatch 2021
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