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1 Johdanto

Ilmastonmuutos on kenties ihmiskuntamme suurin uhka ja 
sen torjunta vaatii edelläkävijyyttä. Suomi yhteiskuntana 
on siirtymässä hiilineutraaliuteen 2035 mennessä ja hiili-
negatiivisuuteen nopeasti sen jälkeen. Monet kaupungit, 
kunnat ja yritykset pyrkivät hiilineutraaliuteen jopa tätä-
kin nopeammin. Myös kiinteistöalalla trendi on vahva. 
Useat merkittävät kiinteistönomistajat ovat sitoutuneet 
nollahiilisyyteen kiinteistöjen käyttövaiheessa viimeistään 
vuoteen 2030 mennessä, esimerkiksi allekirjoittamalla 
World Green Building Councilin (WGBC:n) Net Zero 
Carbon Buildings (NZCB)-sitoumuksen.

Vaikka monet ovat jo tehneet nollahiilisitoumuksensa, 
 pelisäännöt ja keskeiset käsitteet hiilineutraaliuden ja 
hiilinegatiivisuuden suhteen ovat monelta osin vielä 
avoimet. Green Building Council Finlandin Hiilineutraa-
lit kiinteistöt -toimikunta julkaisi vuonna 2020 julkaisun 
 Askeleet  vähähiiliseen kiinteistöjen energiankäyttöön, 
jossa esitettiin ammattimaiselle kiinteistön omistajalle 
periaatteita ja konkreettisia askeleita siirtymässä kohti 
kestävää energiankäyttöä ja vähähiilisyyttä.

Tämä ohje vastaa toimikunnan jäsenistössä ja alan 
yleisessä keskustelussa nousseisiin kysymyksiin siitä, 
mitä hiilineutraali energiankäyttö oikeastaan tarkoittaa, 
miten se lasketaan ja mitkä ovat tärkeimmät periaatteet 
siirryttäessä kohti hiilineutraalia kiinteistöliiketoimintaa. 
Julkaisun keskeinen tavoite on antaa hiilineutraalia ener-
giankäyttöä tavoittelevalle ohjeita siitä, mitä näkökulmia 
tulee huomioida ja miten hiilineutraaliudesta viestitään 
avoimesti sekä läpinäkyvästi.

1.1 Hiilineutraaliuden määritelmä
Suomen ilmastopaneeli on määritellyt hiilineutraaliuden 
tilaksi, jossa aiheutetut kasvihuonekaasujen nettopäästöt 
ovat vuosittain nolla. Toisin sanoen kasvihuonekaasu-
päästöjä tuotetaan korkeintaan sen verran, kuin niitä 
pystytään sitomaan. Omien päästöjen vähentämisen 
lisäksi hiilineutraaliuteen liittyy siis usein myös jäljelle 
jäävien päästöjen kompensointi. Hiilineutraalius on siis 
eri asia kuin nollapäästöisyys, jossa kasvihuonekaasuja 
ei synny lainkaan.

Tässä ohjeessa on keskitytty olemassa olevan raken-
nuksen hiilineutraaliin energiankäyttöön vuositasolla. 
Rakennuksen käytön päästöt koostuvat monesta eri 
osatekijästä, kuten energiasta, siivouksista, jätehuollosta 
ja korjauksista. Tämä ohje keskittyy vain näistä merkit-
tävimpään eli kiinteistön energiankäytön päästöihin ja 
määrittelee, mitä kiinteistön hiilineutraali energiankäyttö 
tarkoittaa.

Lisäksi tulee huomioida, että termi ”hiilineutraali raken-
nus” viittaa koko elinkaarensa aikana hiilineutraaliin 
rakennukseen, sisältäen materiaalit, rakentamisen, käy-
tön ja purkamisen. Hiilineutraali rakennus termiä ei tule 
käyttää puhuttaessa hiilineutraalista energiankäytöstä. 
Kiinteistön koko elinkaaren hiilineutraaliuteen on ole-
massa erillinen ohje.

Hiilineutraalin energiankäytön perusperiaatteena on 
saada rakennuksen vuotuiset energiankäytön ilmasto-
päästöt ja potentiaaliset ilmastohyödyt tasapainoon. 
Tähän voidaan päästä seuraavalla prosessilla:

1) Selvitetään rakennuksen energiankäytön ilmasto-  
 päästöt (hiilijalanjälki) ja vähennetään niitä    
 mahdollisimman paljon

2)  Selvitetään rakennuksen tuottamat potentiaaliset  
 ilmastohyödyt ja kasvatetaan niitä mahdollisimman  
 paljon

3)  Jos päästöjä jää vielä jäljelle, hyvitetään ne ulkoisilla  
 kompensaatioilla.

 

https://figbc.fi/
https://figbc.fi/wp-content/uploads/sites/4/2020/06/figbc-askeleet-vahahiiliseen-kiinteistojen-energiankayttoon.pdf
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1.2 Energiatehokkuus ensin
Parasta energiaa on se, mitä ei koskaan tarvitse kuluttaa. 
Tämä viisaus pätee myös hiilineutraalien kiinteistöjen 
tapauksessa. Huolimatta yhteiskuntamme vähähiilisiirty-
mästä, energiasta ei ole tulossa ilmaista tai päästötöntä, 
vaikka se onkin muuttumassa huomattavasti aiempaa vä-
häpäästöisemmäksi. Energian kulutuksen vähentäminen 
on tunnistettu ensiaskeleeksi esimerkiksi World GBC:n 
Net Zero Carbon Buildings -sitoumuksen periaatteissa, 
ja myös tuleva EU-tason lainsäädäntö on nostamassa 
energiatehokkuuden parantamisen aiempaa selvemmin 
avainrooliin matkalla kestävään liiketoimintaan. 

Tämän määritelmän lähtökohtana on, että energiatehok-
kuuteen on panostettava merkittävästi ennen hiilineutraa-
liusväittämien esittämistä. Riittävänä energiatehokkuuden 
tasona voidaan hiilineutraaliutta tavoiteltaessa pitää 
uusille kiinteistöille energialuokkaa A ja vanhemmille 
kiinteistöille energialuokkaa B.

Hiilineutraalius voidaan kuitenkin teknisesti saavuttaa 
huolimatta siitä, kuinka paljon energiaa kiinteistö oi-
keastaan kuluttaa. Tässä tapauksessa hiilineutraaliksi 
itsensä julistava kiinteistön tulee avoimesti kertoa, miten 
energiatehokkuus on kiinteistössä huomioitu. Katso tar-
kemmin alla olevasta esimerkistä.

Esimerkki: 

1.  Vuonna 2012 valmistuneen kiinteistön energialuokka 
on A, jolloin energiatehokkuus on kestävällä tasolla 
ja antaa hyvät lähtökohdat hiilineutraaliuden tavoitte-
luun. Energiankulutusta ei tarvitse erikseen perustella 
hiilineutraaliusväittämän yhteydessä.

2.  Vuonna 1870 valmistuneen kiinteistön energialuokka 
on D, mutta hiilineutraalius saavutetaan vihreän säh-
kön ja kompensaatioiden yhdistelmällä. Lisäksi hiili-
neutraaliusväittämän yhteydessä on esitetty selvitys 
tehdyistä energiatehokkuustoimenpiteistä.

2 Energiankäytön ilmastopäästöt

Tämän ohjeen laskentamenetelmät perustuvat markki-
noilla yleisesti käytössä olevaan Greenhouse Gas (GHG) 
protokollaan ja lakiin energian alkuperätakuista.

Kiinteistöjen energiankäytön ilmastopäästöt kuvaavat 
kiinteistöjen operoinnin tarvitseman energian han-
kintaan, tuottamiseen, siirtoon ja kulutukseen liittyviä 
kasvihuonekaasupäästöjä. Kiinteistön energiankäytön 
päästöjä arvioitaessa tulee huomioida vähintään GHG- 
protokollan mukaisesti kiinteistössä tuotetun energian 
päästöt (nk. Scope 1) ja kiinteistön ostoenergian päästöt 
(nk. Scope 2). Lisäksi vuokralaisten ja prosessien käyttä-
mät energiat on hyvä pyrkiä huomioimaan (sisältyy usein 
Scope 3 -päästöihin). Tällä hetkellä muiden välillisten 
Scope 3 -päästötietojen saatavuus on vielä heikkoa, 
 mutta niidenkin selvittämiseen on syytä pyrkiä. Ilmoita 
raportoinnissasi selvästi laskennan kattavuus (esim. 
Scope 1-2).

Kiinteistön vuotuisen energiankulutuksen tulee aina pe-
rustua todelliseen mitattuun tietoon. Energiankulutusta 
ei tule sääkorjata tai muuten tehdä vertailukelpoiseksi. 
Hiilineutraaliuden tulee perustua absoluuttisiin, todellisiin 
energiankulutustietoihin.

Kiinteistön energiankulutuksen laskennan tulee lähtö-
kohtaisesti kattaa kaikki kiinteistössä käytetty energia, 
riippumatta energian tuotantomuodosta tai loppukäyttä-
jästä. Kiinteistön energiantarve lasketaan ostoenergian, 
itse tuotetun energian ja kierrätetyn energian summana, 
josta voidaan vähentää kiinteistöstä ulos viety energia. 
Laskennan tulisi sisältää kiinteistön lämmitys, jäähdytys 
ja sähkö, sekä käyttäjäsähkö ja prosessienergia, riippu-
matta energian loppukäyttäjästä. Jos arviointi sisältää 
nämä kaikki energiat, on rakennus kokonaisuudessaan 
energiankäytöltään hiilineutraali.

Kuva 1 - GHG protokollan mukainen ilmastopäästöjen luokittelu

Scope 1

ITSE TUOTETTU ENERGIA

Kiinteistössä 
energiantuotantoon

käytettyjen polttoaineiden
suorat päästöt

Scope 2

OSTOENERGIA

Ostetun energian
suorat päästöt
(sähkö, lämpö, 

jäähdytys)

Scope 3

VÄLILLISET PÄÄSTÖT

Energiantuotannon 
välilliset päästöt 
kuten kuljetukset

ja siirtoverkon häviöt
(koko elinkaari)

https://figbc.fi/
https://ghgprotocol.org/
https://ghgprotocol.org/
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Jos esimerkiksi vuokralaisten tai prosessien käyttämää 
energiaa ei ole mahdollista raportoida, tulee tämä 
tuoda erikseen esille hiilineutraaliusväittämän yhtey-
dessä. Tällöin voidaan esimerkiksi käyttää sanamuotoa: 
 “rakennuksen energiankäyttö on hiilineutraalia, pois 
 lukien vuokralaisten sähkönkulutus”.

Kiinteistön sisäinen energian kierrätys, joka vähentää 
ostoenergian tarvetta, voidaan huomioida laskelmissa 

riippumatta teknisestä toteutuksesta. Taserajan tulee kui-
tenkin olla johdonmukainen, niin että kierrätettävän ener-
gian tuottaminen ja hyödyntäminen ovat joko molemmat 
mukana laskelmissa tai eivät kumpikaan. Jos esimerkiksi 
kaupan kylmälaitteiden lauhdelämpöä käytetään kiin-
teistön lämmittämiseen ja näin vähennetään ostoener-
gian tarvetta, tulee myös kaupan kylmälaitteiden muu 
energian käyttö huomioida laskelmissa. 

Kuva 1 - GHG protokollan mukainen ilmastopäästöjen luokittelu

Käyttövesi
Valaistus

Kulutuslaitteet
Prosessit

Asukkaan/
käyttäjän 

energiankulutus
Lämmitys
Jäähdytys

Ilmanvaihto
Käyttövesi
Yhteistilat

Kiinteistön 
energiantarve

Kiinteistössä käytetty energia

Lämpöhäviöt

Lämpökuorma 
ihmisistä

Ylimääräinen 
energia

Kierrätetty 
energia

Sähkö
Lämmitysenergia
Jäähdytysenergia

Tekniset 
järjestelmät

Järjestelmähäviöt 
ja -muunnokset

Uusiutuva Fosiilinen

Energian talteenotto

Itse tuotettu energia

Muualle viety 
energia

Ostoenergia

Sähkö
Kaukolämpö

Kaukojäähdytys
Polttoaine

Sähkö
Lämmitysenergia
Jäähdytysenergia

Auringon säteily
ikkunoiden läpi

https://figbc.fi/
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2.1 Itse tuotettu energia
Kiinteistössä tuotettu energia voi vähentää ostoenergian 
tarvetta. Itse tuotetun energian päästöt tulee huomioida 
hiilineutraalia energiankäyttöä tavoiteltaessa.  Kerro 
 avoimesti kuinka paljon ja millä energianlähteillä 
 ener giaa on kiinteistössä tuotettu. 

Uusiutuva energia
Kiinteistössä tuotettu uusiutuva energia tai sen käyttöön 
rakennetussa uusiutuvan energian tuotantolaitoksessa 
tuotettu energia voidaan laskea päästöttömäksi alku-
perätakuulainsäädännön mukaisesti. 

Uusiutuvalla energialla tarkoitetaan uusiutuvista, ei fossii-
lisista lähteistä peräisin olevaa energiaa. Näitä ovat tuuli 
ja aurinkoenergia (aurinkolämpö ja aurinkosähkö) sekä 
geoterminen energia, ympäristön energia, vuorovesi ja 
aaltoenergia ja muu valtamerienergia, vesivoima sekä 
biomassa, kaatopaikoilla ja jätevedenpuhdistamoissa 
syntyvä kaasu ja biokaasu. (Lähde Euroopan parla-
mentin ja neuvoston direktiivi 2018/2001, uusiutuvista 
 lähteistä peräisin olevan energiankäytön edistämisestä)

Fossiilinen energia
Kiinteistössä tuotetun energian tai suoraan sen käyttöön 
rakennetussa tuotantolaitoksessa kulutetun fossiilisen 
energian päästöt lasketaan kertomalla kulutetun polttoai-
neen määrä polttoaineen päästökertoimella.

Päästökertoimina suositellaan käytettäväksi Tilastokeskuk-
sen luokituksia.

2.2  Ostoenergia
Energiankulutuksen hiilijalanjäljen laskennassa on 
 tärkeää käyttää ostoenergialle ominaispäästölukua        
 eli päästökerrointa (gCO2/kWh), joka kuvaa mahdolli-
simman tarkasti kiinteistössä kulutetun energian ilmasto-
vaikutuksen ja välttää kaksoislaskennan. 

Hiilidioksidipäästöjen laskennassa tulee käyttää ener-
gianmyyjän kyseiselle vuodelle (tai uusinta saatavilla 
olevaa) ilmoittamaa energianmyyntisopimuksen mu-
kaista tuotekohtaista päästökerrointa. Tuotekohtainen 
päästökerroin kuvaa hankitun energiatuotteen tuotannon 
aikaisen päästövaikutuksen. Käytetty tietolähde ja pääs-
tökerroin tulee kertoa avoimesti hiilineutraaliusväittämän 
yhteydessä.

Päästöttömäksi energiaksi (päästökerroin 0 gCO2/kWh) 
lasketaan vain alkuperätakuin varmennettu uusiutuva 

energia, ydinvoima ja hukkalämpö. Alkuperätakuujärjes-
telmä on Energiaviraston valvoma ja ainoa järjestelmä, 
jolla alkuperän varmennus voidaan suorittaa. Järjestelmä 
on energian ostotavasta (esim. perinteinen energiasopi-
mus tai PPA-malli) riippumaton. Hankittujen alkuperäta-
kuiden määrän tulee vastata ostetun energian määrää. 

Jos sähkön alkuperää ei ole varmennettu tai päästöker-
rointa ei muusta syystä ole saatavilla, voi sähkölle käyt-
tää Energiaviraston ilmoittamaa jäännösjakauman 
päästökerrointa. Jäännösjakauma kertoo Suomessa 
käytetyn varmentamattoman sähkön tuotantojakauman.

Huomioi, että eri tarkoituksiin on erilaisia päästökertoi-
mia. Esimerkiksi energiayhtiöt ilmoittavat myös kaiken 
myymänsä sähkön kokonaisjakauman ja päästöt. Lisäksi 
Energiateollisuus laskee kansallisia päästölukuja. Älä 
käytä näitä lukuja päästölaskennassa, sillä niistä ei ole 
vähennetty erillistuotteina myytyä uusiutuvaa energiaa, 
ydinvoimaa ja hukkalämpöä. 

3 Ilmastohyödyt 
Ilmastohyödyillä tarkoitetaan positiivisia ilmastovaiku-
tuksia, joita ei tapahtuisi ilman kiinteistöä tai sen toi-
menpiteitä.

3.1  Kiinteistöstä ulos myytävä uusiutuva  
 energia
Kiinteistössä tai suoraan sen käyttöön tarkoitetussa tuo-
tantolaitoksessa voidaan tuottaa uusiutuvaa energiaa 
myös yli oman tarpeen ja myydä ylimääräinen energia 
eteenpäin. 

Mikäli myytävälle energialle on myönnetty alkuperäta-
kuut, mutta niitä ei kuitenkaan myydä energian mukana, 
energian myyvä kiinteistö voi hyödyntää energian uusiu-
tuvuuden peruuttamalla alkuperätakuut itse. Tällöin osta-
ja saa jäännösjakaumasähköä (katso ylempää) ja myyjän 
energiankäytön päästöt vähenevät peruutettuja alkuperä-
takuita vastaavalla määrällä. (kuva 3, esimerkki 1)

Kerro avoimesti kuinka paljon energiaa kiinteistöstä on 
myyty ulos, miten se on tuotettu, onko energialle haettu 
alkuperätakuut sekä onko alkuperätakuut peruutettu 
kiinteistössä vai myyty.

https://figbc.fi/
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/PDF/?uri=CELEX:32018L2001&from=en
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/PDF/?uri=CELEX:32018L2001&from=en
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/PDF/?uri=CELEX:32018L2001&from=en
https://www.stat.fi/tup/khkinv/khkaasut_polttoaineluokitus.html
https://www.stat.fi/tup/khkinv/khkaasut_polttoaineluokitus.html
https://energiavirasto.fi/sahkon-alkupera
https://energiavirasto.fi/sahkon-alkupera
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1. Itse tuotettu uusiutuva energia myydään, mutta alkuperätakuita ei

2. Itse tuotettu uusiutuva energia ja alkuperätakuut myydään

€

Ostoenergia

Itse tuotettu uusiutuva 
energia

Tarvittavat 
alkuperätakuut

Alkuperätakuut

Myyty uusiutuva
energia

Kiinteistössä 
käytetty energia

Energian myyvä 
kiinteistö

Ostaja

€

Ostoenergia

Itse tuotettu uusiutuva 
energia

Tarvittavat 
alkuperätakuut

Alkuperätakuut

Myyty uusiutuva
energia

Kiinteistössä 
käytetty energia

Energian myyvä 
kiinteistö

Ostaja

Kuva 3 - Itse tuotetun energian ja alkuperätakuiden myynnin esimerkit  

4 Ulkoiset kompensaatiot

Kompensaatiomarkkinan ja yleisemmin vapaaehtoisen 
päästökauppamarkkinan volyymin ennakoidaan kasva-
van rajusti lähivuosina. Ala on kuitenkin vasta kehittyvä 
ja monia perusperiaatteita on vielä ratkomatta. Viherpe-
sun riski kompensaatioita hankittaessa on tällä hetkellä 
erittäin suuri. Alan läpinäkyvyyden parantaminen on yksi 
keskeisimpiä haasteita, jotta kompensaatiomarkkinan 
kautta saadaan aitoja ratkaisuja ilmastonmuutoksen vas-
taisessa taistelussa. 

Tällä hetkellä jopa kansainvälisesti vakiintuneiden stan-
dardien puitteissa kaupattavat kompensaatiot tai hiili-
krediitit kärsivät useista ongelmista, kuten esimerkiksi lisäi-
syyden puutteista, ongelmista hiilinielujen pysyvyydessä 
ja vertailuskenaarioiden epärealistisuudesta. Myös ihmis-
oikeusrikkomukset näissä hankkeissa ovat arkipäivää. 

Päästökompensaatioiden tulisi aina olla vasta viimeinen 
keino päästövähennysten ja ilmastohyötyjen jälkeen. 
Lisäksi kompensaatioilla tulisi aina olla todellinen ilmasto-
vaikutus.

https://figbc.fi/
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4.1 Hyväksyttävät kompensaatiot
Kompensaatioita käytettäessä tulee aina kertoa läpinä-
kyvästi ja avoimesti, mitä kompensaatioita on käytetty 
ja millä mekanismeilla niiden oletetaan vähentävän 
päästöjä.

Hyvä lähtökohta kompensaatioille on käyttää kansainvä-
lisiä VCS- ja Gold Standard -standardien mukaan serti-
fioituja päästöyksiköitä ja nieluhyvityksiä, sekä CDM- ja 
Red Plus -mekanismien mukaisia päästövähennysyksiköi-
tä ja nieluhyvityksiä.

Lisäisyys • Vähennystoimi tai poisto ei olisi taloudellisesti kannattava ilman 
   päästörahoitusta

• Toimi ylittää olemassa olevat lainsäädännön vaatimukset sekä sitovat  
   kansainväliset tai kansalliset päästövähennystavoitteet 

Pysyvyys • Nieluhankkeissa nielujen pysyvyys huomioitava
• Hanketasolla pysyvyysongelma tulisi huomioida riskienhallinnassa 
   sekä pitkän aikavälin suunnittelussa

Mitattavuus • Järjestelmätasolla pysyvyysongelma voidaan ratkaista esimerkiksi 
   järjestelmätason puskurilla tai korvausmenettelyllä 

• Syntyneiden päästövähennysten tai poistojen määrä on pystyttävä 
   mittaamaan ja laskemaan tarkasti uskottavilla ja läpinäkyvillä 
   laskentamenetelmillä

Todennettavuus • Neutraalin, ulkopuolisen auditoijan on kyettävä varmistamaan 
   päästövähennyksen tai poiston synty jälkikäteen

• Tavoitteena tulisi olla, että vain yhdellä taholla on omistajuus 
   päästövähennyksestä tai poistosta

Kaksoislaskennan 
välttäminen

• Päästövähennykset tulee olla kirjattuna julkiseen rekisteriin, jonka kautta    
   päästövähennykset voidaan todentaa käytetyksi, jottei niitä voi myydä 
   uudestaan eri toimijalle.

Hiilivuodon 
välttäminen

• Varmistetaan, että päästövähennysyksiköitä tuottava toimi ei johda  
   päästöjen lisääntymiseen tai hiilinielun vähenemiseen toisaalla.

Kompensaatioista löytyy kattavasti lisätietoja mm. seuraavista raporteista:

Päästökompensaatiot ilmastonmuutoksen hillinnän keinona Suomessa – nyt ja tulevaisuudessa 

Ympäristöministeriön julkaisuja 2021:12 

Anekauppaa vai ilmastotekoja?, Finnwatch 2021

Päästökompensaatioita ostettaessa on syytä perehtyä 
projekteihin, joissa päästövähennysyksiköt / kompensaa-
tiot tuotetaan, selvittää projektien kompensointilogiikka, 
tutustua dokumentaatioon ja tehdä kriittinen arvio siitä, 
onko valittu kompensointikeino ymmärrettävä, uskottava 
ja organisaation arvoja edustava.

Kompensaatioita käytettäessä tulee aina selvittää ja 
 kertoa avoimesti vähintään seuraavat näkökulmat: 

 

https://figbc.fi/
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162987
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162987
https://finnwatch.org/fi/julkaisut/anekauppaa-vai-ilmastotekoja
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