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Johdanto

Energiajdrjestelma ja kiinteistojen rooli murroksessa

Energiajarjestelma on parhaillaan historiallisen murroksen keskella. Siirtyma pois fossiilisista
polttoaineista on edennyt nopeasti, ja energiantuotanto perustuu yha vahvemmin uusiutuviin
energialdhteisiin ja ydinvoimaan. Samalla energiantuotannon pdastot ovat laskeneet
merkittavasti, ja koko yhteiskunta sahkoistyy vauhdilla.

Kiinteistosektorilla energiatehokkuus on viimeisten 15 vuoden aikana vakiinnuttanut asemansa
keskeisena uudis- ja korjaushankkeita ohjaavana tekijana. Markkinoille on syntynyt runsaasti
ratkaisuja energiatehokkuuden parantamiseen, ja kehitysta ovat tukeneet seka rahoitus,
lainsddadanto etta erilaiset tuet. Energiatehokkuuden parantaminen on ollut myos tehokas
keino vdahentaa rakennusten kayttokustannuksia ja kdyton ajan paastoja.

Nyt kiinteistdala on kuitenkin tienhaarassa. Energiantuotannon puhdistuessa energiatehokkuus
ei yksin riitd paastojen vahentamiseen, eikd se myodskaan yksin enaa takaa matalia
energiakustannuksia. Sahkon hinta vaihtelee tunneittain yhd enemman, ja kasvava osa laskusta
muodostuu tehosta — talla hetkella tosin edelleen moni ammattimainen kiinteistdnomistaja ei
osta porssisahkos, jolloin tuntitason vaihtelu ei ndy vield sdhkolaskussa. Jatkossa
keskeisemmaksi nousee kyky joustaa energiankulutuksessa ja siirtda kulutusta edullisimmille ja
vahapadstdisemmille tunneille. Myds sahkon ja lammaon varastoinnilla on merkittava roolinsa.
Kulutuksen ajoitus ja kulutuspiikkien tasaus ovat keskeisiad keinoja seka jarjestelman tasapainon
ylldpitamiseksi etta kiinteistdjen energiakustannusten hallitsemiseksi. Painopiste on siis
siirtymdssa kilowattitunneista kilowatteihin.

Muuttuvassa jarjestelmdssa sahkon osalta korostuvat koko maassa samansuuntaisesti
tuotannon vaihtelu, kasvava kysynta ja energian varastoinnin ja kulutusjouston tarve, kun taas
[ammityksessda muutos on paikallisempi ja sidoksissa esimerkiksi kaukolammaon
tuotantotapoihin ja hukkaldampéjen hyodyntamismahdollisuuksiin. Yhteistd on kuitenkin
kasvava tarve tuotannon ja kulutuksen tiiviimpaan vuorovaikutukseen ja energian varastointiin.

Energiajarjestelman muutos ei rajoitu pelkastaan tuotantomuotoihin, vaan muuttaa koko
jarjestelman rakennetta ja toimintalogiikkaa. Samalla kiinteist6jen rooli muuttuu: ne eivat ole
enda pelkkia energian kuluttajia, vaan myos energian tuottajia, varastoijia ja jarjestelman
tasapainottajia. Esimerkiksi aurinkoenergia, lampdpumput, hukkaldampoéjen hyédyntdminen ja
akut tarjoavat kiinteistojen omistajille uusia mahdollisuuksia energiakulujen pienentamiseen.

Perinteinen ajattelutapa, jossa energiatehokkuuden parantaminen vahentda suoraan
kiinteiston paastoja, ei enaa pade samalla tavalla kuin aiemmin. Kayton aikaisen energian
paastojen suhteellinen merkitys on romahtanut energiantuotannon puhdistuessa, korostaen
esimerkiksi talotekniikkajarjestelmissa ja rakennuksen rakenteissa kdytettyjen materiaalien
paastojen merkitysta. Energiatehokkuus sailyy edelleen tarkedana, mutta sen rooli kytkeytyy
entista vahvemmin kustannuksiin, tehontarpeeseen ja kiinteistdjen arvoon.
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Eurot ohjaavat paatoksia

On olennaista ymmartaa, etta kiinteistoissa paatokset tehdaan kiinteiston omista, ei
energiajarjestelman lahtokohdista. Tama tarkoittaa kaytanndssa sitd, etta erilaisia
energiaratkaisuja toteutetaan vain, kun ne ovat sen omistajalle ja kdyttdjalle jarkevia.
Rakennusten kayton tarpeet ja liiketoiminnan tavoitteet ovat siis keskeisin energiaratkaisujen
valintaa ohjaava tekija.

Tama asettaa reunaehdon koko energiamurrokselle: energiajarjestelméan kannalta hyodylliset
ratkaisut eivat skaalaudu ilman, ettad ne ovat perusteltuja myos kiinteistotasolla. Kiinteistdjen
roolin vahvistaminen energiamurroksen edistamisessa edellyttda selkeita taloudellisia
kannustimia seka helposti kdyttoonotettavia teknisia ratkaisuja — olipa kyse kulutusjoustosta,
hajautetusta tuotannosta, varastoinnista tai hukkalampdjen hyddyntamisesta.

Viisi ratkaisua kiinteistdojen energiamurrokseen

Tama julkaisu tarkastelee energiamurrosta kiinteistdjen nakékulmasta ja esittelee viisi ratkaisua
sen edistamiseen kiinteistokannassa. Kunkin ratkaisun osalta on listattu seka niiden
toteutumista hidastavia tekijoita etta suosituksia ja kaytannon hyvia esimerkkeja ratkaisun
vauhdittamiseksi.

Tavoitteena on tarjota kiinteistdalalle konkreettisia nakymia vastuulliseen toimintaan seka
herattda keskustelua siita, miten kannusteita ja ohjauskeinoja tulisi kehittdd muuttuneen
energiajdrjestelman tarpeisiin. Suositukset ovat keinovalikoima, ei toimenpideohjelma.

Julkaisu perustuu FIGBC:n jasenten ja sidosryhmien haastatteluihin, Kestavyysbarometri-
kyselyn tuloksiin sekd olemassa olevaan tutkimustietoon.

Lopulta energiamurros ei ole pelkastaan teknologinen muutos, vaan myds muutos siind, miten
kiinteist6ja kdytetdan ja kehitetaan. Vaikka osa ratkaisuista edellyttda investointeja, merkittava
osa potentiaalista voidaan saavuttaa optimoimalla olemassa olevaa rakennuskantaa ja
kohdentamalla energiankayttd tehokkaasti kdytossa oleviin rakennuksiin.

Esitellyt viisi ratkaisua ovat:

1. Yhteiskunnan tavoitteet ja kannusteet kuntoon, jossa tarkastellaan miten niita tulisi
uudistaa, jotta energiamurros etenee johdonmukaisesti koko rakennuskannassa.

2. Yhteispeli energiajarjestelman kanssa kuntoon, jossa tarkastellaan miten
energiamurros vaikuttaa kiinteistoihin ja mita muutoksia tarvitaan, jotta kiinteistdjen
potentiaali energiajarjestelman aktiivisina toimijoina toteutuu.

3. Energiainvestoinnit kannattaviksi, jossa tarkastellaan milla edellytyksilla
energiainvestoinnit ovat kiinteistojen nakdkulmasta perusteltuja.

4. Energiajohtaminen ja joustot kuntoon, jossa tarkastellaan, miten kiinteistdjen
energiankdyttoa voidaan tehostaa optimoinnin, jouston ja alyratkaisujen avulla
olemassa olevassa rakennuskannassa.
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e Tilat kdyttoon ja energiahukka kuriin, jonka keskeisena kysymyksena on, kuinka
varmistetaan, etta energiapanokset suunnataan tiloihin, joille on kaytt6a ja tulevaisuuta.

Tama raportti ei pyri olemaan kaikenkattava. Jokaisesta raportin ratkaisusta voisi kirjoittaa
oman raporttinsa. Tavoitteena on luoda kokonaiskuvaa kiinteistéjen energiamurroksesta, ei
syventya yksityiskohtiin. Raportti tadydentaa aiemmin julkaistua

, jossa tarkasteltiin ratkaisuja
tuotesidonnaisten paastojen ja luontovaikutusten osalta.


https://figbc.fi/julkaisut/10-ratkaisua-kiinteisto-ja-rakennusalan-kestavyyteen
https://figbc.fi/julkaisut/10-ratkaisua-kiinteisto-ja-rakennusalan-kestavyyteen
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Ratkaisu 1: Yhteiskunnan tavoitteet ja
kannusteet kuntoon

Kiinteistdalan ohjausjarjestelma on rakennettu toiseen energiatodellisuuteen kuin missa nyt
elamme: aikaan, jolloin energiantuotannon p&astot olivat suuret ja energiatehokkuuden
parantaminen oli tehokkain tapa vahentaa niita. Saantely, rahoitus ja verotus nojaavat E-lukuun
ja energiatehokkuuteen, mutta energiajarjestelman muutos on muuttanut pelikentan: nyt
my0s jousto, hajautettu tuotanto ja hukkalammon kierto ovat keskeisid. Nykyiset ohjauskeinot
vetadvat eri suuntiin, eika yhteistda nakemysta ole siitd, mita kiinteistdilta oikeastaan halutaan.

Kiinteistoomistajalle tama nakyy investointien arvioinnin vaikeutena. Monet vaikuttavat
toimenpiteet — kuten hukkalammon hyddyntaminen, kulutusjousto tai kiinteistokohtainen
tuotanto — eivat valttamatta nayta hyvalta E-luvun nakokulmasta, eivatkd ne aina tayta vihrean
rahoituksen kriteereja. Kiinteistoverotus voi jopa rangaista energiatehokkuusinvestoinneista, ja
tukipolitiikka on vaihdellut hallituskausittain.

Paatokset tehdaan kuitenkin vuosikymmeniksi eteenpain, eivatka ne kesta epaselvaa ja
ristiriitaista ohjausta.

Tama ratkaisu tarkastelee, miten yhteiskunnan kiinteistoille asettamia tavoitteita ja kannusteita
tulisi uudistaa, jotta energiamurros etenee johdonmukaisesti koko rakennuskannassa ja ohjaus
tukee aidosti vaikuttavia investointeja.

Energiamurros muuttaa kiinteistdjen roolia

Kiinteisto- ja rakennusala on perinteisesti nahty energian kuluttajana, jonka tehtdavana on ollut
vahentaa energiankaytt6a ja parantaa energiatehokkuutta. Tama nakdkulma on edelleen
tarked, mutta se ei enda yksin riitd kuvaamaan kiinteistojen roolia energiajarjestelmassa.
Rakennukset tuottavat yhda useammin energiaa, varastoivat lampd6a ja sahkoa, osallistuvat
kulutusjoustoon ja kierrattavat energiaa ymparoivaan jarjestelmaan.

Energiamurroksen edetessa kiinteistdt voivat olla yha aktiivisempi osa energiajarjestelmaa. On
seka yhteiskunnan etta kuluttajien etu, ettd myos kiinteistdjen jousto- ja hukkalampoépotentiaali
saadaan kayttoon. Kiinteistdjen oman energiantuotannon rooli on yhteiskunnan kannalta
monimutkaisempi kysymys: tulisiko kiinteistdja ohjata aktiivisesti omaan tuotantoon vai
panostaa keskitettyyn tuotantoon?

Uusi aktiivinen rooli muuttaa sitd, millaisia investointeja tarvitaan ja miten niiden
vaikuttavuutta tulisi arvioida. Pelkka rakennuskohtainen tarkastelu ei enda riita, vaan ratkaisuja
on tarkasteltava osana laajempaa kokonaisuutta, jossa huomioidaan myds alueelliset ja
jarjestelmatason vaikutukset.
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Ohjausjarjestelma on rakentunut toisenlaiseen energiatodellisuuteen

Nykyiset ohjauskeinot — saantely, rahoitus, verotus ja tukimekanismit — on suurelta osin
rakennettu aikana, jolloin energiatehokkuus ja padstévahennykset kulkivat pitkalti kdsi kadessa
ja energiajarjestelma oli rakenteeltaan ennustettavampi. Ohjaus on perustunut mittareihin ja
kriteereihin, jotka ovat toimineet hyvin yksinkertaisemmassa toimintaymparistossa.

Energiajarjestelman muutos on kuitenkin lisannyt monimutkaisuutta. Yksittdinen ohjauskeino
ei enda vaikuta vain yhteen asiaan, vaan samanaikaisesti esimerkiksi rakennusten
energiankayttdéon, investointien ajoitukseen ja rahoituksen saatavuuteen. Kun naiden
tavoitteet ja kannusteet eivat ole linjassa keskendan, syntyy epadvarmuutta, joka heijastuu
suoraan investointipaatoksiin.

Yhteiskunnallisten kannusteiden tehtdva energiamurroksessa

Yhteiskunnallisten kannusteiden tehtavana on ohjata markkinaa kohti ratkaisuja, jotka ovat
energiajarjestelman ja rakennuskannan kannalta kestavia, kustannustehokkaita ja mieluiten
skaalautuvia. Murrosvaiheessa muuttuu se, mita kestavalla ratkaisulla tarkoitetaan. Aiemmin se
merkitsi kdytannossa energiatehokkuutta, mutta nykyisessa energiajarjestelmassa siihen
kuuluvat myo6s paastottomyys, kulutusjousto, hukkalampojen hyodyntdminen ja vahaiset
luontovaikutukset. Kannusteita on kehitettdva vastaamaan tatd laajempaa
tavoitekokonaisuutta.

Jotta kannusteet toimisivat, ohjausjarjestelman on oltava:
e selkea: toimijoiden on ymmarrettava, mihin suuntaan investointeja halutaan ohjata
e johdonmukainen: eri ohjauskeinojen tulee tukea toisiaan
¢ ennakoitava: investointeja voidaan suunnitella useiden vuosien aikajanteelld

Ilman naita ominaisuuksia energiamurroksen seuraavat vaiheet jadvat helposti yksittdisten
edelldkavijoiden varaan, vaikka laajamittaiselle muutokselle olisi tekniset ja taloudelliset
edellytykset olemassa.

Kiinteistonomistajan nakdkulmasta hyva yhteiskunnallinen kannuste on myds
teknologianeutraali eli sellainen, joka ei yksityiskohtaisesti maaraa, millaisia teknisia ratkaisuja
kiinteistOissa toteutetaan. Ratkaisu kannusteiden kehittamiseen ei siis [0ydy yksittaisten
teknisten ratkaisujen suosimisesta, vaan tavoitteiden (kuten energiatehokkuuden
parantaminen tai elinkaaren paastdjen vahentaminen), mittarien (kuten E-luku tai hiilijalanjalki)
ja kannustimien asettamisesta niille asioille, joita halutaan seurata ja tukea.

Taman ratkaisun tarkoitus

Tassa ratkaisussa keskitytdaan tavoitteisiin ja kannusteisiin energiamurroksen nakoékulmasta.
Ensin tunnistetaan keskeiset tekijat, jotka hidastavat ohjauksen toimivuutta nykyisessa
energiajarjestelmassa. Taman jdlkeen esitetddn suosituksia, joilla ohjauskeinoja voidaan
kehittaa niin, ettd ne tukevat energiatehokkuuden parantamista, todellisen energiankulutuksen
vahentamista ja energiajarjestelman toimivuutta kokonaisuutena.
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Toteutumista hidastavat tekijat

Epdselvyys valtakunnallisista tavoitteista

Valtakunnallinen kokonaisndakemys kiinteistdjen roolista energiamurroksessa puuttuu. Tama on
nakynyt erityisesti rakennusten energiatehokkuusdirektiivi EPBD:n kansallisessa
toimeenpanossa: direktiivin tavoitteet, energiatehokkuuden parantaminen ja paastoton
rakennuskanta vuoteen 2050 mennessa, ovat linjassa Suomen julkilausuttujen tavoitteiden
kanssa, mutta kdytdannén toimeenpanossa on pyritty siihen, etteivat
energiatehokkuusvaatimukset kiristyisi — ja osin ne saattavat jopa lieventya.

Tama jattaa avoimeksi keskeiset linjanvedot: onko energiatehokkuudessa saavutettu riittava
vaatimustaso, kun energiantuotannon paastot ovat merkittavasti pienentyneet, ja tulisiko
kiinteistoilla olla aktiivisempi rooli joustossa ja uusiutuvan energian tuotannossa? liman
selkeitd vastauksia tavoitteiden epaselvyys heijastuu kdytannén ohjauksen sekavuutena.

Tavoitteiden epéaselvyys ndkyy myo6s toimijoiden valisina intressiristiriitoina. Julkisissa
puheenvuoroissa energiasektorin viesti on usein, ettd energian kaytto ei ole ongelma, kunhan
se on paadstotontd, kun taas kiinteisto- ja rakennusala pyrkii energia- ja kustannustehokkuuteen
seka rakennuskannan kadyton optimointiin. Yhteistyo koetaan pirstaleiseksi ja keskustelu
ajautuu helposti vastakkainasetteluun.

Tavoitteet energiatehokkuudesta, joustosta, uusiutuvasta energiasta ja padstdista hahmotetaan
eri tavoin, eikd ohjausjarjestelmassa ole viela keinoja sovittaa naita yhteen. Hukkalampdjen
hyédyntdaminen on tastd hyva esimerkki: potentiaali on merkittdvd, mutta investointien hyoty
jakautuu epaselvasti, eivatka kaikkien kaukolampdverkkojen toimintamallit tue datakeskusten
tai muiden hukkaldammon lahteiden hyodyntamista.

Kokonaiskuvan kannalta on huomioitava myds, ettad rakennuskannan kasvu ja tyhjillaan olevien
kiinteistdjen hukkaenergia syovat osan energiatehokkuusparannusten saavutuksista. Tama
korostaa tarvetta jarjestelmatason ohjaukselle pelkkien rakennuskohtaisten mittarien rinnalla.

E-luku ei ohjaa todellista energiankulutusta

E-lukuperusteinen sddntely on ajautunut tilanteeseen, jossa mittarin ohjausvaikutus ei enaa
vastaa energiajarjestelman uutta todellisuutta eika ohjaa kiinteistdja aktiivisempaan rooliin.
E-luku ei kuvaa rakennuksen todellista energiankulutusta, vaan sen laskennallista
energiantarvetta painotettuna energiamuotokertoimilla. Energiamuotokertoimien
alkuperaisena tarkoituksena oli kuvata primaarienergiankulutusta, mutta ajan my6ta niihin on
sisallytetty myds paasto- ja energiapoliittisia tavoitteita. Taman seurauksena E-luku ei enda
vastaa selkedsti mitaan yksittdista suuretta — ei todellista energiankulutusta,
primadrienergiankulutusta, kustannuksia eikd paastoja. EPBD-uudistuksen myota E-luku
etadntyy entisestdan naista kaikista. Tama vaikeuttaa investointipaatosten perustamista
todellisiin energiansaastoihin tai elinkaaren paastovahennyksiin.
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E-lukulaskenta voi my6s ohjata pdinvastaiseen suuntaan kuin padstélaskenta.
Energiamuotokertoimet voivat tehda jarkevista paastévahennystoimista E-luvun ndakokulmasta
naenndisesti haitallisia: esimerkiksi maalampo- ja lammaontalteenottojarjestelmaan
investoiminen voi olla elinkaaren paastdjen ja energiankulutuksen kannalta perusteltua, mutta
ei nayta hyvalta E-luvun ndakokulmasta.

Jatkossa E-luku toimii pikemminkin laskennallisena vertailulukuna eri rakennusten valilla kuin
yksittdisen rakennuksen energiatehokkuutta ja paastévahennyksia ohjaavana mittarina.

E-luvussa painottuu yhd enemman myds paikallisen kaukolampoverkon vahapaastoisyys:
rakenteelliselta energiatehokkuudeltaan samankaltaiset rakennukset voivat saada eri E-luvun ja
paatya eri energialuokkaan riippuen siitd, onko lammitysmuotona paikallisesti vahdapaastdinen
kaukolampo vai maalampo. (Ks. asetus energiamuotokertoimista, verkkokohtainen kerroin.)

Vihred rahoitus nojaa E-lukuun — eika siksi enda ohjaa aitoihin paastéviahennyksiin

Vihrean rahoituksen ohjaus perustuu nykyisin padosin rakennusten E-lukuun ja siihen nojaaviin
energialuokkiin. Taustalla on EU-taksonomia, joka perustuu jatkossakin vahvasti E-lukuun.
Edelld kuvatulla tavalla E-luku ei kuitenkaan kuvaa kiinteiston todellista energiankayttda eika
sen tehostumista. Energiatehokkuuden paraneminen ei enaa vahenna paastoja yhta
suoraviivaisesti kuin aiemmin, koska energiantuotanto on puhdistunut. Yhteys ei silti ole tdysin
kadonnut: huippukulutuksen aikaan, jolloin verkossa kaytetaan yha fossiilista
marginaalituotantoa, kulutuksen vahentdaminen vahentda paastoja edelleen. Rahoituskriteerien
nojaaminen E-lukuun rajoittaa kuitenkin energiatehokkuus- ja paastovahennyshankkeiden
toteutumista.

E-luku tarjoaa yksinkertaisen ja vertailukelpoisen mittarin, mutta ei kaikissa tilanteissa ohjaa
investointeja ilmastovaikutuksiltaan, energiatehokkuudeltaan tai jarjestelmatasolla
vaikuttavimpiin ratkaisuihin. Tama katkaisee yhteyden taloudellisesti kannattavien
energiainvestointien ja niiden rahoituskelpoisuuden valilla. E-lukuohjaus suosii ratkaisuja, jotka
parantavat rakennuksen laskennallista energiatehokkuutta, mutta ei valttamatta tunnista
todellista energiankulutuksen pienentymista tai paastovahennyksia. Esimerkiksi
energiamuodon vaihdot, kiinteiston uusiutuvan energian tuotanto, jarjestelmatason optimointi
tai paikalliset energiaratkaisut voivat jaada ilman rahoitusta, vaikka niiden vaikutus olisi
merkittava.

Myds kulutusjousto ja ldammon kierto tuottavat systeemihyotyjad, mutta nayttavat E-luvussa
epaedullisilta. E-luvun laskennassa eroa on myos silld, tuotetaanko uusiutuva energia
rakennuksen tai energiayhteison piirissa vai rakennuksen taserajan ulkopuolella esimerkiksi
energiayhtion omistamassa tuotantolaitoksessa. Paastéjen nakdkulmasta uusiutuvan energian
lisddmiseen olisi usein perusteltua kannustaa riippumatta siitd, kuka tuotantolaitteiston
omistaa — muistaen kuitenkin, etta todelliset paastovaikutukset selvidvat vain laskemalla
laitteiston koko elinkaaren hiilijalanjalki. Ohjaavana tekijana tulisi kuitenkin olla aidot
padstovaikutukset, ei laitteiston omistusmuoto. Nykyinen E-lukuohjaus ei kuitenkaan aina
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tunnista yhta hyvin rakennuksen ulkopuolella toteutettujen tai alueellisten energiaratkaisujen
hyotyja kuin rakennuskohtaisia ratkaisuja.

Kokonaisuutena E-lukuun vahvasti nojaava rahoitusohjaus hidastaa energiamurrosta KIRA-alalla
ohjaamalla investointeja “vanhan energiatodellisuuden” ratkaisuihin.

On myds huomioitava, ettd vihrea rahoitus koskee vain osaa rakennushankkeista. Monet
energiatehokkuutta ja padstévahennyksia tukevat korjaushankkeet kaatuvat ylipaataan
rahoituksen saatavuuteen, vaikka rakennuksilla olisi viela merkittavasti kayttoikaa jaljella ja
investoinnit olisivat teknisesti ja pitkalla aikavalilla taloudellisesti perusteltuja. Tama koskee
erityisesti taloyhtioita ja kohteita, joiden velanhoitokyky tai vakuusarvo ei tayta rahoittajien
vaatimuksia.

Energiatehokkuuden tukimekanismit ovat vaikeasti ennakoitavia ja ohjaukseltaan
epaselvia

Energiaremontteihin kohdistuva tukipolitiikka on ollut viime vuosina hajanaista ja vaikeasti
ennakoitavaa. Taustalla vaikuttavat valtion vaikea taloustilanne ja hallitusten erilaiset
nakemykset talouspolitiikasta. Kdytdnnossa esimerkiksi vuosina 2020—-2023 energiaremontteja
tuettiin runsaasti, mutta vuonna 2023 alkaneella hallituskaudella tuet ajettiin pitkalti alas.
Kehysriihessa 2026 niihin suunnattiin uudelleen rahaa. Tukipolitiikan lyhytjanteisyys vaikeuttaa
hankkeiden kannattavuuden arviointia ja siirtda investointipaatoksia eteenpain.

Kun tukia on ollut tarjolla, ne ovat nojanneet pitkalti E-lukuun ja sen paranemiseen. Taman
haasteita on kuvattu ylla: kun E-luku ei enda luotettavasti kuvaa rakennuksen
energiatehokkuuden paranemista eika padstdjen vahenemista, sen toimivuus tukikriteerina on
perustellusti kyseenalaistettavissa.

Yhteiskunnallinen keskustelu siitd, mita tulisi ensisijaisesti tukea — energiatehokkuutta,
hajautettua energiantuotantoa, joustoa, hukkalampdjen hyddyntamista, automaatiota vai
suoria paastovahennyksia — on jatkon kannalta kriittista. Tavoitteiden epaselvyys vaikeuttaa
tukijarjestelmien kehittamist3, ja kiinteisténomistajien ndakokulmasta tdma yhdistettyna tukien
heikkoon ennakoitavuuteen lisda investointeihin liittyvaa epavarmuutta.

Tarkeaa on, ettd tukea ei ohjata yksittdisiin teknologioihin tai toimenpiteisiin. Yksittaisiin
teknologioihin kohdistuvat tuet eivat yleensa ole vaikuttavimpia: ne kannustavat
osaoptimointiin, vaikka suurimmat hyodyt syntyvat useiden toimenpiteiden yhdistamisesta ja
jarjestelmatason optimoinnista. Tuissa tarkeda olisi arvioida kokonaisvaikutusta rakennuksen
energiatehokkuuteen, paastdihin ja/tai energiajarjestelmaan.

Energiatehokkuusvaatimukset voivat jopa heikentya EPBD:n my6ta

Uudisrakentamisen energiatehokkuuden vaatimustaso on kehittynyt johdonmukaisesti tdhan
asti, mutta rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) kansallinen toimeenpano voi
muuttaa tilanteen. Muutosten kokonaiskuva on vield epaselvd, mutta yleinen linja on ett3,
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kansallista liikkumavaraa kdytetadan minimivaatimusten varmistamiseen — avoimeksi jaa,
johtaako tama kohti energiatehokkuutta ja paastéjen vahentamista.

EPBD:n kansallinen toimeenpano on Suomessa toteutettu padosin vahimmaismuutoksiin
nojaten ja oletuksella rakennusten siirtymisesta paastottomaan energiankayttoon. Lahtokohta
on ymmadrrettdva, mutta samalla on tunnistettava, ettd toimeenpanoon sisdltyy useita
samanaikaisia sdantelymuutoksia, joilla on merkittavia yhteisvaikutuksia kiinteistonomistajille,
rakennusmarkkinoille ja rakennuskannalle. Ndiden vaikutusten arviointi on toistaiseksi jaanyt
puutteelliseksi, ja sddntelykokonaisuuden vaikutus rakennuskannan todellisiin paastoihin,
energiankulutukseen ja -kustannuksiin on suurelta osin kysymysmerkki. Erityisesti EPBD:n
pohjalta tehtavat energiamuotokertoimien muutokset vaikuttavat olennaisesti rakennusten
energialaskentaan ja eri energiaratkaisujen vertailtavuuteen. Kesalld 2025 lausunnolla olleiden
asetusten yhteydessa esitettiin arvio, jonka mukaan tuleva paastoton rakennus voisi olla
energiatehokkuudeltaan heikompi kuin nykyinen |dhes nollaenergiarakennus.

Arvio on huolestuttava ja edellyttaa jatkoselvityksia — kdytannossa se tarkoittaisi, etta
uudisrakentamisen energiatehokkuusvaatimukset jopa heikentyisivat EPBD:n myota.

Energiatehokkuusvaatimukset eivit ohjaa korjausrakentamista systemaattisesti kohti
pienempaa energiankulutusta

Energiatehokkuusvaatimusten ohjausvaikutus kohdistuu epatasapainoisesti uudis- ja
korjausrakentamisen valilla. Uudisrakentamisen vaatimukset ovat kiristyneet johdonmukaisesti
2010-luvun alusta alkaen, mutta uudisrakentamisen vaikutus koko rakennuskannan
energiankdyttoon jaa rajalliseksi — valtaosa rakennuskannasta ja energiansadstdpotentiaalista
sijaitsee olemassa olevissa rakennuksissa. Korjausrakentamisen ohjaus ei vastaa tata.

Korjausrakentamisessa energiatehokkuusvaatimukset kohdistuvat usein yksittaisiin hankkeisiin
tai toimenpiteisiin, eivatka ne muodosta rakennuksen elinkaaren mittaista kehityspolkua.
Energiatehokkuutta tarkastellaan luvitus- tai hankekohtaisesti, jolloin kokonaisenergiankdyton
pitkdjanteinen vahentdaminen jaa sivurooliin. Energiatehokkuutta parannetaan satunnaisesti tai
vahimmaistasojen puitteissa, vaikka rakennuksella olisi selked mahdollisuus merkittavasti
pienempaan energiankulutukseen.

Vaatimusten kehitys on toimijoille myds vaikeasti ennakoitavaa. EPBD:n vaatimuksia on
odotettu pitkaan, ja nyt ndyttaa silta, etta lI66peissakin kummitellut pelko pakkoremonteista on
turhaa: olemassa olevalle asuinrakennuskannalle ei aseteta uusia kiinteistokohtaisia
vaatimuksia. Monet korjausrakentamiselle kohdistetut energiatehokkuusvaatimukset koskevat
"laajamittaisia korjaushankkeita", joka on maaritelty niin laajaksi, ettei se kata suurinta osaa
taloyhtioiden korjaushankkeista.

Vaatimukset olemassa olevan asuinrakennuskannan energiatehokkuuden parantamisesta ovat
kansallisen tason vaatimuksia, joita seurataan kokonaisuuden tasolla. Suurempi huoli on,
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voidaanko kansalliset tavoitteet saavuttaa pelkin vapaaehtoisin toimin — ilman pakollisia
vaatimuksia tai rahallista tukea.

Olemassa olevaan muuhun kuin asuinrakennuskantaan EPBD tuo energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimukset ja nadin kiristad sadntelya. Vaikutusta toisaalta lieventavat samanaikaiset
muutokset E-luvun laskentaan.

Uusiin tarpeisiin, kuten joustoon tai hajautettuun energiatuotantoon, ei ole ohjausta

Energiajarjestelman muutos on tuonut esiin tarpeita, joihin nykyinen ohjausjarjestelma ei viela
vastaa. Kulutusjousto, hajautettu uusiutuvan energian tuotanto, [lammon ja sdhkon varastointi
sekd hukkalampojen hyodyntaminen ovat keskeisid energiamurroksen edistdjid, mutta
ohjauskeinot — saantely, rahoitus, verotus ja tukimekanismit — on rakennettu pdaosin ennen
naiden ratkaisujen yleistymista.

Kiinteistoverotus ei tue energiatehokkuus- ja paastévahennysinvestointeja

Kiinteistoverotus voi heikentaa energiatehokkuusinvestointien taloudellista kannattavuutta.
Laajojen peruskorjausten yhteydessa toteutetut energiainvestoinnit voivat nostaa rakennuksen
verotusarvoa ja siten kiinteistoveroa, mika voi vieda osan investointien tuottamista
taloudellisista hyodyista.

Nykyinen kiinteistéverotus ei mydskaan huomioi rakennusten energiatehokkuutta,
kaytonaikaisia paadstovaikutuksia, kulutusjoustoa tai hukkalampdéjen hyédyntamista.
Investoinnit, jotka vahentavat energiankulutusta ja paastoja, eivat paranna kiinteiston
verokohtelua. Verotus ei siten toimi energiamurroksen kannalta kannustimena, vaan voi
joissain tapauksissa jopa hidastaa vaikuttavien ratkaisujen toteuttamista.

Datakeskusten sadntely epaselvaa

Datakeskusrakentaminen on Suomessa kasvanut nopeasti, ja se on yksi harvoista
kiinteistosegmenteista, joihin pddoma virtaa muuten haastavassa markkinatilanteessa. Samalla
datakeskukset ovat valtavia energiankuluttajia, jotka muuttavat alueellista energiatasapainoa ja
joustodynamiikkaa.

Saantely on vasta herdamassa tahan kasvuun. Vaikka datakeskushankkeita nousee Suomeen
kovaa vauhtia, alalla on epaselvaa, tarvitaanko niille esimerkiksi ilmastoselvityksia ja
energiatodistusta.

EU:n energiatehokkuusdirektiivi (EED) asettaa datakeskuksille jo nyt velvoitteita, jotka koskevat
energiankayton lapindkyvyytta ja hukkalammon hyddyntamistd. Vahintaan 500 kilowatin
datakeskuksilta edellytetaan pakollista raportointia energiatehokkuudesta,
energiankulutuksesta, vedenkaytosta ja hukkalammaista EU:n yhteiseen tietokantaan. Yli
megawatin datakeskuksille direktiivi asettaa velvoitteen hyédyntaa syntyva hukkalampo, ellei
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toiminnanharjoittaja pysty kustannus—hyotyanalyysilla osoittamaan, ettei hyédyntaminen ole
teknisesti tai taloudellisesti toteutettavissa.

Kdytdannossa valvovan viranomaisen tehtdvaksi jaa arvioida, hyvdksyyko se datakeskustoimijan
selvityksen hyddyntdamisen kannattamattomuudesta. Tastda muodostuu painetta
valvontaviranomaisille, silld datakeskusten osalta paatosten vaikutukset voivat olla
miljardiluokkaa.

Suosituksia ja hyvia esimerkkeja

Jokaiseen suositukseen on merkitty mitad toimijaryhmaa se ensisijaisesti koskettaa.
(Y)=Yritykset, (K)=Kaupungit ja muut julkiset tilaajat, (S)=Saantely

A) Selkeytetdan valtakunnallinen tavoite kiinteist6jen roolista energiamurroksessa (S)
Suomeen tarvitaan yhteinen ndkemys siitd, mitd kiinteistéiltd odotetaan energiatehokkuuden,
pddstéjen, jouston ja hajautetun tuotannon osalta, ja miten yhteiskunnallinen ohjaus tukee
sité.

Energiatehokkuuden ja paastévahennysten tavoittelu on pitkdan nojannut padosin sadntelyyn
ja E-lukuun, mutta energiajarjestelman nopea muutos on tehnyt kokonaisuudesta epaselvan.
Kiinteistojen rooli ei enda rajoitu energiankuluttajaksi: ne voivat tuottaa energiaa, joustaa
kulutuksessa, varastoida lamp6a ja sahkoa, seka palauttaa hukkalampdja takaisin
jarjestelmaan. Silti yhteiskunnallinen tahtotila naiden roolien suhteen on epdselvad, mika johtaa
ristiriitaisiin viesteihin toimialoille ja vaikeuttaa investointeja.

Selkedn tavoitekuvan puute nakyy erityisesti kolmessa kohdassa:

1. Hajautettu energiantuotanto: On epdselvaa, halutaanko kiinteistojen tuottavan sahkoa
ja lampoa laajamittaisesti vai tukea keskitettyd energiantuotantoa. Aurinkoenergian,
[ampopumppujen ja hukkalammon rooli on teknisesti merkittava, mutta ohjaus ei
kerro, kuinka paljon ndiden kayttoad halutaan kasvattaa tai miten se sovitetaan
energiaverkkoihin.

2. Kulutusjousto ja tehomaksut: Joustoa pidetdaan energiajarjestelman kannalta
valttamattomana, mutta ohjaus ei viela palkitse kulutusajankohdan optimoinnista eika
jouston hyédyntamisestd. Tehomaksujen rooli vaihtelee eri energiayhtioilla, eika niiden
tarkoitusta viestita selkedsti. Tama luo epavarmuutta investointeihin, jotka voisivat
hyodyttaa seka kiinteistoja ettd jarjestelmaa.

3. Hukkaldampéjen hyodyntaminen ja energiankierron uudet mahdollisuudet:
Hukkalampdjen jarjestelmatason hyoty on selked, mutta kannustimet niiden
tuottamiselle tai syottamiselle kaukolampoverkkoihin ovat heikot. Moni
kiinteistbnomistaja ei tieda, kannattaako investoida esimerkiksi datakeskusten tai
lampopumppujen hukkalampoihin, koska markkinamalli vaihtelee kuntakohtaisesti ja
tulot ovat epavarmoja.
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Kokonaisuuden selkeyttaminen edellyttaa valtion, energiayhtididen ja kiinteistdalan yhteista
linjausta tulevasta energiataloudesta: mihin panostetaan, miten kiinteistdjen rooli muuttuu ja
miten ohjaus, verotus ja rahoitus kytkeytyvat tahan. Selkea tavoitekuva mahdollistaa
kannusteiden rakentamisen loogiseksi kokonaisuudeksi, jossa energiatehokkuus, paastot,
jousto ja hajautettu tuotanto eivat kilpaile keskendan vaan tukevat yhteista tavoitetta.

Kdytdannossa tama tavoitekuva voitaisiin luoda esimerkiksi seuraavalla hallituskaudella energia-
ja ilmastostrategian paivittdmisen yhteydessa. Tamanhetkinen TEMin energia- ja
ilmastostrategia tunnistaa energiajarjestelman murroksen ja korostaa uusiutuvan energian,
energiatehokkuuden ja investointiympariston ennakoitavuuden merkitysta, mutta ei muodosta
selkeda tavoitekuvaa kiinteistéjen muuttuvasta roolista osana energiajarjestelmaa.

Ohjaus nojaa yha pitkalti saantelyyn, markkinaehtoisuuteen ja yleisiin teknologianeutraaleihin
periaatteisiin, jolloin kiinteistéjen mahdollisuudet tuottaa energiaa, joustaa kulutuksessa,
varastoida lamp6a ja sdhkoa tai syottaa hukkalampoa verkkoihin jadvat ilman yksiselitteista
poliittista linjausta. Hajautetun tuotannon, kulutusjouston ja energiankierron jarjestelméatason
hyodyt tunnistetaan energia- ja ilmastostrategiassa, mutta se ei maarita, kuinka laajasti niita
halutaan edistaa tai millaisin ohjaus-, verotus- ja rahoitusratkaisuin.

Vision avulla voidaan myds parantaa kiinteistonomistajien tilannekuvaa kokonaisuudesta ja
ndin auttaa heitd tekeméaan kokonaisuuden kannalta viisaampia paatoksia.

X nostaa esiin yritysten ja kuluttaja-asiakkaiden roolin energian
tuottajina, varastoijina ja myyjina, sekd osana dlykasta ja joustavaa
energiajarjestelmaa.

7
'0

*,

Kaytanndksi on muodostunut, ettd jokainen hallitus tekee kaudellaan

. Ty0- ja elinkeinoministerion vuonna 2025 julkaisema
energia- ja ilmastostrategia nostaa kiinteistdjen osalta esiin energiatehokkuuden lisdksi
joustojen, varastoinnin ja oman uusiutuvan energiantuotannon mahdollisuudet, mutta
ei viela tarjoa konkreettisia keinoja kiinteistdjen kannustimien kehittamiseen.
*» LUKE:n strateginen tiekartta " " luo ndkymaa
energiasiirtyman tulevaisuuteen energiatuotannon nakékulmasta. Kiinteistojen roolia
ei ole erityisesti korostettu, mutta joustojen ja varastoinnin rooli osana
energiantuotantoa nousee esiin.

B) Uudistetaan E-lukuun nojaavat tuki- ja rahoituskriteerit (S)

Poistetaan E-luvun taustalla olevien energiamuotokertoimien ohjausvaikutus. Otetaan tuki- ja
rahoituskriteereihin E-luvun rinnalle rakennuksen laskennallinen/toteutunut energiankulutus ja
hiilijalanjélki. Néin pystytddn paremmin tarkastelemaan rakennuksen energiatehokkuutta, -
kulutusta ja pddstéjen vihentdmistd. (ks. myds kohta C)

Poistetaan E-luvun taustalla olevien energiamuotokertoimien ohjausvaikutus

E-luku on perusajatukseltaan hyva mittari: yhteen tunnuslukuun on pyritty mahduttamaan
rakennuksen energiatehokkuus vakioidulla kayt6lla, ja eri rakennuksia voidaan vertailla
keskenadn. Taman vuoksi E-luvusta on tullut keskeinen osa rakennusten energiatehokkuuden
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saantelya, energiatodistuksia ja rahoituksen arviointia — kdytanndssa se maarittaa, millaisia
energiaratkaisuja rakennuksissa pidetadn hyvaksyttavina ja kannattavina.

E-luvun perimmaisena heikkoutena on alusta saakka ollut primaarienergiafokus, jota on
korjattu energiamuotokertoimilla. Energiamuotokertoimet ovatkin sindnsa olleet toimiva
tyokalu E-luvun "virittdmiseksi" kuvaamaan oikeasti olennaisia asioita — mutta nykyisellaan
virittdminen on mennyt vikaan. Kertoimille on ajan myo6ta kasautunut useita samanaikaisia
ohjaustavoitteita: ne heijastavat osin paastoja, osin energiapoliittisia tavoitteita ja osin
energiajarjestelman oletuksia, mika tekee ohjauksesta epadselvaa ja vaikeasti tulkittavaa.

Energiamurroksen edistamiseksi tehokkaasti E-luku tulisikin maarittaa uudelleen niin etta se
olisi selkeasti energiatehokkuuden vertailu- ja ohjausmittari. Yksinkertaisimmillaan tama
voitaisiin tehdd muuttamalla kaikkien energiamuotokerrointen arvoksi 1,00, jolloin E-luku olisi
puhdas energiatehokkuusmittari.

Energiamuotokertoimien uudistamisessa keskeista on lapinakyvyys ja ennakoitavuus. Erityisen
ongelmalliseksi tilanteen tekee se, ettd monet keskeiset rakenteet — energiatodistukset,
energialuokitukset, vihrea rahoitus, valtion tuet ja sddntelyn kynnysarvot — nojaavat talla
hetkelld nykyisen E-luvun varaan. Energiamuotokertoimien uudelleen maarittaminen ei siksi
ole vain tekninen tai laskennallinen kysymys, vaan vaikuttaa laajaan joukkoon ohjauskeinoja.
Osittaisten korjausten sijaan ongelma tulisi ratkaista kerralla, vaikka muutos olisi lyhyella
aikavalilla raskas. Muutokset tulee valmistella huolellisesti ja aikatauluttaa siten, etta
kiinteisto- ja rakennusala pystyy huomioimaan ne investointipdaatoksissa ja pitkdan aikavalin
suunnittelussa.

Kun E-luvun rooli rajataan energiatehokkuuden ohjaamiseen, E-luku voi toimia tehokkaana ja
luotettavana osana energiamurrosta. Selked mittari vdhentaa epavarmuutta, tukee
energiatehokkaita ratkaisuja ja mahdollistaa sen, ettd muut ohjauskeinot — kuten paastéohjaus,
rahoitus ja alueelliset energiaratkaisut — voidaan rakentaa sen rinnalle ilman ristiriitoja.

Otetaan rahoituskriteereihin E-luvun rinnalle rakennuksen laskennallinen/toteutunut
energiankulutus ja hiilijalanjalki

E-luvun rinnalle tulisi nostaa energiatodistukseen merkitty laskennallinen energiankulutus seka
ilmastoselvityksessa ilmoitettu rakennuksen elinkaaren aikainen hiilijalanjalki. Nama kaksi
mittaria kuvaavat E-lukua paremmin rakennuksen todellista tilannetta seka energiankulutuksen
ettd paastojen kannalta.

Olemassa olevassa rakennuskannassa, jossa kulutushistoriaa on saatavilla, kannattaa
hyddyntdaa myos rakennuksen todellista mitattua energiankulutusta ja sen kehitysta —tama
antaa laskennallista lukua tarkemman kuvan investointien todellisista vaikutuksista.
Muutokseen on nyt sikali hyva pohja, etta energiatodistuksen rinnalle saadaan jatkossa myds
suurimmalta osalta uudisrakentamisen hankkeista ilmastoselvitys ja rakennuksen elinkaaren
aikainen hiilijalanjalki. Tama luo edellytykset sille, etta jatkossa myos ilmastoselvitysta voidaan
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kayttaa energiatodistuksen rahoituksen, valtion tukien tai esimerkiksi kiinteistoverotuksen
kriteerina.

E-luvulla on suuri rooli EU-taksonomian maarittelemissa rahoituskriteereissa. Sen oheen
voidaan kuitenkin nostaa muita mittareita kuvaamaan energiatehokkuutta ja
padstovahennyksia.

X ehdotettiin konkreettisia muutoksia
energiakertoimien muuttamiseksi selkeammiksi.

C) Selkeytetdan lainsaddantéohjausta seka energiatehokkuuden etta kiinteistdjen
aktiivisen roolin osalta (S)

Varmistetaan, ettd energiatehokkuusdirektiivien (EPBD ja EED) muutosten myétd lainsddddnté
edelleen aidosti ohjaa energiatehokkuuteen ja péddstdjen vihentémiseen. Arvioidaan
sdhkémarkkinalain uudistustarpeet.

Energiantuotannon paastojen vahentyminen, lainsdadantdomuutokset (EPBD ja EED) seka
energiamurrokseen liittyvat muut kehitykset luovat yhdessa tilanteen, jossa my6s valtion
lainsdddantoohjauksen tavoitteet on maariteltdava uudelleen.

Ohjaako lainsdadanto edelleen energiatehokkuuden parantamiseen?

Esimerkiksi rakennusten energiatehokkuusdirektiivi EPBD:n kansallisen toimeenpanon myota
on edelleen epaselvas, lieventyvatkod energiatehokkuusvaatimukset. Toimeenpanoa on
Suomessa ohjannut kolme periaatetta: energiantuotannon paastdjen pienentyminen on
tulkittu vahentavan tarvetta lisdvaatimuksille, kiinteistonomistajille kohdistuvat velvoitteet on
pyritty pitdmaan mahdollisimman vahaisina ja kansallinen liikkkumavara on kaytetty
tdysimaaraisesti.

Kaytannossa lilkkkumavaraa on kaytetty esimerkiksi sdantelya lieventaviin valintoihin
energiamuotokertoimissa, kaukolammon verkkokohtaisissa huomioinneissa ja laajamittaisen
korjauksen maaritelmassa. Useissa kohdin (esim. aurinkoenergia) direktiivi mahdollistaa myos
selvityksen siita, etteivat vaatimukset ole teknisesti tai taloudellisesti toteutettavissa, ja
Suomessa taman arviointi on rakennusvalvonnan tehtavana. Osa direktiivin kohdista, kuten SRI-
indikaattori ja perusparannuspassi, on lisdksi vapaaehtoisia.

Kokonaiskuva saantelyn vaikutuksista on vield epaselva. Lahivuosina on valttamatonta pysahtya
arvioimaan, ohjaako sadntely energiatehokkuuden parantamiseen seka uudis- etta
korjausrakentamisessa, paastéjen vahentamiseen, uusiutuvan energian lisdidmiseen, liikenteen
sahkoistymiseen ja sahkdautojen latauspaikkojen seka pyorapaikkojen rakentamiseen seka
energiamurroksen seuraaviin vaiheisiin, kuten kulutusjouston ja dlykkaiden energiaratkaisujen
laajempaan hyodyntamiseen. Vaikutukset ndyttavat olevan myos erilaiset
asuinrakennuskannassa ja muussa rakennuskannassa.
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Nyt saatavilla olevan tiedon pohjalta on perusteltua olla huolissaan, ettei direktiivin tavoitteita
kuitenkaan kokonaisuudessaan saavuteta toivotulla tavalla. Jos seuranta vahvistaa taman,
tarvitaan korjausliikkeita kansalliseen sdaantelyyn. Vaikuttavuusarviointia ja korjausliikkeiden
suunnittelua tulee tehda saannéllisesti — esimerkiksi osana energia- ja ilmastostrategian
paivityksia, keskipitkan aikavalin ilmastosuunnitelmia tai erillisind seurantakatsauksina.

Vaikka energiatehokkuusvaatimusten kiristimiselle ei energiantuotannon paastdjen
vahentyessa valttamatta ole enada samaa tarvetta kuin aiemmin, vaatimuksia ei silti ole varaa
hollentaa. Energiatehokkuudella on jatkossakin tarkea rooli Suomen
kokonaisenergiankulutuksen hallinnassa. Erityisesti tdma korostuu Suomen kaltaisessa kylman
ilmaston maassa, jossa lammitykseen kuluva energiankulutus on suurta. llmastonmuutoksen
myota energiankulutus saattaa kasvaa joko lisddntyvien helteiden myo6ta tulevien
jaahdytystarpeiden kasvaessa tai ilmaston viilenemisen skenaariossa lammitystarpeiden
kasvaessa edelleen. Paastotontdkdan energiaa ei kannata heittda harakoille — seka
kiinteistonomistajan kulujen ettd kokonaisuuden kannalta.

Varmistetaan myos energiatehokkuusdirektiivi EED:n kansallinen toimeenpano

EU:n energiatehokkuusdirektiivi (Energy Efficiency Directive, EED) asettaa sitovia velvoitteita
suurille energian loppukayttajille, joihin kuuluu my0s osa laajoja kiinteistokantoja omistavista ja
hallinnoivista toimijoista. Direktiivin lahtokohtana on siirtda painopistetta toimijan koosta
todelliseen energiankulutukseen ja velvoittaa suurkuluttajat systemaattisiin
energiatehokkuustoimiin.

Kiinteistokannan ndakokulmasta EED edellyttad, ettad suuret energian loppukayttajat:

e tunnistavat ja seuraavat rakennuskantansa energiankdytt6a kokonaisuutena, eivat vain
yksittdisten rakennusten tasolla,

o tekevat sadannollisen energiakatselmuksen tai ottavat kayttoon sertifioidun
energianhallintajarjestelman (esim. ISO 50001),

e toteuttavat taloudellisesti ja teknisesti kannattavat energiatehokkuustoimenpiteet, eika
pelkka selvitysten laatiminen riita,

e seka pystyvat osoittamaan jatkuvaa energiatehokkuuden parantamista
viranomaisvalvonnassa.

Direktiivi tiukentaa ohjausta erityisesti siksi, ettd se kaventaa mahdollisuutta jattaa
toimenpiteet toteuttamatta yleisluontoisten kannattamattomuusperustelujen nojalla.
Kansallisessa toimeenpanossa valvovalle viranomaiselle jaa keskeinen rooli arvioida, milloin
esitetyt selvitykset teknisesta tai taloudellisesta toteuttamiskelvottomuudesta ovat riittavia.

EED tuo kiinteistokantaan uudenlaista salkkutason ohjausta, joka taydentda EPBD:n rakennus-
ja hankekohtaista sdaantelya. Yhdessa ndama direktiivit vahvistavat suuntaa, jossa kiinteistdjen
energiankayttda tarkastellaan yha enemman jarjestelmatason vaikuttavuuden, todellisen

energiankulutuksen ja toteutettujen toimenpiteiden nakékulmasta.

Toimeenpanon edistymistd on tarkeda seurata kansallisella tasolla.
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Arvioidaan sahkémarkkinalain uudistustarpeet
Jos kiinteistoiltd odotetaan aktiivista roolia energiantuotannossa ja sahkdntuotannon piikkien
tasaajina, tulee arvioida myds, tukeeko lainsdadanto kokonaisuudessaan tata tavoitetta.

KIRA-alan jarjestojen kanssa kaydyssa keskustelussa on nostettu esiin, etta on tarkeaa arvioida
sahkdémarkkinalainsadadannon uudistustarpeet ja varmistaa, ettei asunto-osakeyhtioita ja
kiinteistoosakeyhtidita tulkita sahkon vahittdismyyjiksi tilanteissa, joissa ne kehittdvat omaa
energiantuotantoaan tai osallistuvat energiayhteisoihin.

Samoin on ehdotettu, ettd lainsdadant6a uudistetaan siten, ettd energiayhteisojen
muodostaminen on mahdollista myds usean samaan toiminnalliseen ja hallinnolliseen
kokonaisuuteen kuuluvan sahkéliittyman kesken.
+»* Syken koordinoiman
luovat kokonaiskuvaa energiamurroksesta Suomessa seka suosituksia jatkoon
energiatuotannon osalta. Energiatehokkuuden, joustojen ja varastoinnin rooli nousee
esiin my0Os naissa raporteissa, joskaan tarkempia suosituksia kiinteistoalalle raportti ei
anna. annetaan suosituksia uusiutuvan energian
tuotannon ohjaamiseen.

D) Kehitetdan tukipolitiikkaa: energiatehokkuudesta huipputehojen ja suurten
sahkosyoppojen sadntelyyn (S)

Siirrytddn pitkédjdnteiseen tukimalliin, joka ohjaa kustannus- ja pddstévaikuttavimpiin
kokonaisratkaisuihin. Tuetaan pienempdd energiankulutusta ja joustoa.

Suosituksessa A esitetdan kokonaiskuvan ja tavoitteiden selkeyttdmista. Kun tdma on tehty, sen
pohjalta voidaan suunnata valtion tukipolitiikkaa uudelleen osana energia- ja
ilmastopolitiikkaa. Keskeisia linjauksia ovat se, tarvitaanko kiinteistoille edelleen tukea
energiatehokkuuden parantamiseen vai onko sen merkitys pienentynyt energiantuotannon
padstojen vahentyessa, seka se, tulisiko tukea kohdentaa joustojen lisddmiseen,
hukkalampdjen hyddyntamiseen ja hajautettuun energiantuotantoon. Uudessa maailmassa
joustojen ja huipputehojen pienentamisen tukeminen seka suurten sahkosyoppojen saantely
voi olla energiatehokkuutta tarkeampaa.

Tukipolitiikkaa tulee kehittaa siten, etta se ohjaa ensisijaisesti kustannus- ja
padstovaikuttavimpiin kokonaisuuksiin ja on teknologianeutraalia. Tukien mydntamisen
lahtokohtana tulisi olla energiansdastojen, paastévahennysten ja energiajadrjestelman kannalta
olennaisten hyotyjen arviointi, ei yksittaisten teknologioiden tukeminen. Lampdpumput,
[ammon talteenotto, rakennusautomaatio, energian varastointi, energiajarjestelmien
optimointi ja hukkalampdjen hyddyntaminen ovat esimerkkeja toimista, jotka usein tuottavat
merkittavia hyotyja erityisesti osana laajempaa energiaremonttia.

Tukipolitiikkaa suunniteltaessa kannattaa huomioida myds tukien kohdentuminen oikeaan
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vaiheeseen hankkeessa: Rahoitusta tulee voida kohdentaa hankkeiden suunnitteluvaiheeseen,
jotta kokonaisoptimaaliset ratkaisut voidaan tunnistaa ja toteuttaa.

Keskeista on myos tukipolitiikan ennakoitavuus ja selkeys. Energiaremontit ovat pitkdjanteisia
investointeja, joiden suunnittelu ja paatoksenteko vievat aikaa. Tukijarjestelmien tulee olla
riittdvan vakaita ja ennustettavia vahintaan viiden vuoden aikajanteell3, jotta taloyhtiot,
kiinteistdnomistajat ja palveluntarjoajat uskaltavat kdynnistaa hankkeita ja kehittaa
osaamistaan. Lyhytkestoiset tai nopeasti muuttuvat tukiohjelmat lisdavat epavarmuutta ja
lykkaavat investointeja. Tukijarjestelmien tulee olla myos rakenteeltaan selkeitd ja helposti
ymmarrettavia, jotta toimijat voivat arvioida vaihtoehtoja ja tehda investointipdatoksia.

Tukien kohdentamisessa tulee myds huomioida rakennuskannan ja alueiden erilaiset
lahtokohdat. Energiankayton, paastojen ja rahoituskelpoisuuden erot tarkoittavat, etta
yhdenmukainen tukimalli ei valttdmatta tuota parhainta lopputulosta kaikilla alueilla.
Alueellisesti kohdennetut tukielementit voivat parantaa vaikuttavuutta ja tukea
energiamurrosta myos niilla alueilla, joilla markkinaehtoinen kehitys on hitaampaa. Tukien
kohdentamisessa tulee huomioida toimijoiden erilaiset taloudelliset Idhtokohdat ja varmistaa,
ettd myos vahavaraisilla toimijoilla on mahdollisuus toteuttaa energiaremontteja.

Eri tahoilta on esitetty suosituksia erilaisista tukielementeistd, kuten valtiontakauksesta
taloyhtidille, ETS-sopimusten yhteyteen liitettdvasta tukirahasta ja energiaremonttien tuista.
Naiden toimien vaikuttavuus riippuu siitd, mikd asetetaan ensisijaiseksi tavoitteeksi:
korjausrakentamisen vauhdittaminen ylipaataan, energiatehokkuus vai paastot.

Tukien rahoittamiseksi kannattaa edelleen selvittda padstokauppajarjestelman (ETS, Emissions
Trading System) tulojen ja sosiaalisen ilmastorahaston hyodyntamista.

Kun tukipolitiikka tukee kokonaisratkaisuja, on ennakoitavaa ja huomioi erilaiset Iahtokohdat,
energiaremonttien maara kasvaa ja korjausrakentamisen laatu paranee. Tama luo edellytykset
merkittaville ja kustannustehokkaille paastévahennyksille koko rakennuskannassa.

X mukaan suomalaisella, paljon sahkoa kayttavalla
teollisuudella on mahdollisuus parantaa kannattavuuttaan merkittavasti ilman suuria
investointeja hyodyntamalla joustavaa energiankdyttoa. Pienet, tarkasti ajoitetut
muutokset energiankdytdssa korkeiden sahkon hintojen aikana voivat tuoda 100
miljoonan euron hyddyt vuodessa ilman oleellista vaikutusta kokonaistuotantoon.
Joustavuuden hyddyntaminen vahvistaa Suomen kilpailukykya ja houkuttelevuutta
investointikohteena. Valtio voi kannustaa joustavaan energiankayttoon
energiatehokkuussopimusten kautta muun muassa ohjaamalla energiatehokkuustukia
joustopotentiaalin kartoituksiin.

E) Hyodynnetdan verotusta energiamurroksen edistamiseen (S, K)
Ohjataan kiinteist6- ja energiaverotusta palkitsemaan pienempi energiankulutus ja joustot sekd
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harkitusti omaa uusiutuvaa energiantuotantoa. Tdmd voidaan toteuttaa joko verokannustimilla
tai haittaveroja kiristimdlld.

Vaikka valtiotasolla ei ole viela selkeaa linjausta siitd, mihin suuntaan kiinteistojen
energiamurrosta halutaan ohjata, verotuksessa on tunnistettavissa selkeitd muutostarpeita,
joilla muutosta voidaan edistaa.

Nykyinen kiinteisto- ja energiaverotus ei tue energiatehokkuusinvestointeja rakennuskannassa.
Energiatehokkuutta parantavat korjaukset voivat nostaa kiinteiston verotusarvoa, eika verotus
palkitse pienemmasta energiankulutuksesta. Verotusta tulee kehittaa siten, ettd se kannustaa
rakennuksia vdhentdamaan energiankulutusta ja lisdédmaan omaa energiantuotantoa.
Kiinteistoverotuksessa tama tarkoittaa energiatehokkuuden huomioimista verotuksen
perusteissa siten, ettd energiatehokkuusinvestoinnit eivat johda korkeampaan verorasitukseen.
Energiaverotuksessa omatuotannon ja oman kulutuksen kattamisen tulee olla verotuksellisesti
houkuttelevaa silloin, kun ne vahentadvat ostoenergiaa — seka kotitalouksille, taloyhtidille etta
kaupallisille toimijoille.

Lisaksi tulee luoda verokannusteita kiinteistokohtaiseen joustoon ja energiavarastointiin. Nain
rakennukset voivat toimia aktiivisena osana energiajarjestelmaa ja tukea energiatehokkuuden
parantamista myos jarjestelmatasolla.

Myds haittaverojen, kuten fossiilisten polttoaineiden verotuksen, kiristaminen on mahdollinen
tapa uudistaa verotusta kestavammaksi.

X 2020-luvulla suuria ns. puhtaan siirtyman
teollisuusinvestointeja ja energiantuotannon paastojen vahentamista esimerkiksi
verohyvityksilld tai veroluokkaa alentamalla.

X3

%

suuret [ampopumput, sdahkokattilat ja geotermisen [dmmon
kiertovesipumput alempaan sahkoéveroluokkaan. Verouudistuksen tavoitteena oli
parantaa hukkalampgja, geotermista energiaa ja muita polttamiseen perustumattomia
ratkaisuja hyodyntdvien investointien taloudellisia edellytyksia seka edistaa
vahdpadstéisemman lammaodntuotannon yleistymista.

F) Mahdollistetaan energiaremontit valtion takauksilla ja tukien yhdistamisella
vihredan rahoitukseen (S)

Parannetaan taloyhtididen ja heikosti rahoituskelpoisten kohteiden mahdollisuuksia toteuttaa
vaikuttavia energiaremontteja.

Valtion takauksilla voidaan merkittavasti madaltaa kynnysta kaynnistaa energiaremontteja
heikosti rahoituskelpoisissa kohteissa. Takaukset vahentavat rahoittajien riskid ja mahdollistavat
lainarahoituksen myds tilanteissa, joissa markkinaehtoinen rahoitus ei muuten toteutuisi. Tama
on erityisen tarkeaa alueilla, joilla kiinteistojen arvonkehitys on heikkoa, mutta energiankulutus
ja paastovahennyspotentiaali suurta.
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Samanaikaisesti tukien ja vihrean rahoituksen yhdistamista tulee kehittaa systemaattisesti.
Investointituet, avustukset ja takaukset eivat saa muodostaa erillisia ja toisistaan irrallisia
instrumentteja, vaan niiden tulee taydentda rahoitusmarkkinoita. Tukien avulla voidaan
parantaa hankkeiden kannattavuutta ja rahoituskelpoisuutta, kun taas vihrea rahoitus voi
parhaimmillaan luoda selkeat ja yhdenmukaiset raamit hankkeiden kestavyydelle.

Kun energiaremontit voidaan toteuttaa myos rahoituksellisesti haastavammissa kohteissa,
energiamurros etenee tasaisemmin koko rakennuskannassa. Samalla ehkaistdaan alueellista
eriytymista ja varmistetaan, ettd paastévahennykset eivat rajoitu vain parhaassa taloudellisessa
asemassa oleviin kohteisiin.

+* Kuntarahoituksen vihredlla rahoituksella on rahoitettu vuosien varrella kymmenia

uudiskohteita, jotka tayttavat muun muassa energiatehokkuusvaatimukset.

voi tutustua rahoitettuihin kohteisiin eri puolilla
Suomea.

G) Datakeskussadntely kuntoon (S)

Kiinteistoissé saavutetut energiansddstét jddvdt yhteiskunnalta saamatta, jos datakeskusten
kasvavaa energiankdyttéd ei samalla ohjata. Ohjauksen tulisi viedd kohti datakeskuksia, jotka
lisddvdt sdhkéntuotantoa, joustavat ja joiden hukkalémpdé hyddynnetddn.

Datakeskukset ovat suuria energiankuluttajia ja materiaalimaaraltaan merkittavia
rakennushankkeita, ja niiden maara kasvaa nopeasti. Sahkéverkkoon liittymissopimuksen
tehneilld hankkeilla on suunniteltua tehoa ldhes viisi gigawattia, ja eri vaiheissa olevia
hankkeita on toistasataa eri puolilla maata. Samaan aikaan valtiolla ja kunnilla on kova tyo
ohjata nopeasti etenevia hankkeita.

Talla hetkella hankkeilta edellytettavat asiat vaihtelevat rakennuskunnan mukaan. Jotta
hankkeet voitaisiin toteuttaa mahdollisimman kestavasti seka energiaratkaisujen etta ilmasto-
ja luontovaikutusten nakoékulmasta, tarvittaisiin datakeskushankkeille yhteisia pelisdantoja.

Kansainvalisilla tilaajilla ja rahoittajilla on usein omia kestavyystavoitteita, ja osa toimijoista
tavoittelee ymparistosertifikaatteja kuten LEEDia tai BREEAMia. Tavoitteet vaihtelevat kuitenkin
suuresti tilaajan mukaan ja koskevat vain niita, jotka ovat niihin sitoutuneet. Ne eivat korvaa
yhtenaista julkista ohjausta.

Kestavyyden nakdkulmasta Suomessa tulisi edellyttaa datakeskuksilta energia-asioissa:

e Hankekohtaista selvitystd energiatehokkuudesta, energiankulutuksesta, vedenkaytosta ja
hukkalammosta jo lupavaiheessa, ei vain EED:n mukaista raportointia

e Uuden uusiutuvan sahkdntuotannon ostosopimuksia (PPA) kulutusta vastaavasti —
olennaista on, ettd sopimus tuottaa uutta tuotantoa

e Kulutusta vastaavia sahkon alkuperatakuita

e Osallistumista kysyntdjoustoon ja energiavarastojen kayttoon

e Sijoittumista olemassa olevien kaukolampoverkkojen lahelle
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Laajemmin ilmasto- ja luontokysymyksissa tulisi edellyttaa:

e lImastoselvitysta ja hiilijalanjaljen raja-arvoja — mika edellyttaa selvyytta siihen, mihin
kayttotarkoitusluokkaan datakeskus kuuluu

e Ymparistovaikutusten arviointia: Datakeskushankkeiden rakentamisvaiheessa esimerkiksi
tyomaavesien hallinta, louhinnan typpikuormitus, massatalous, jatteet, melu, poly seka
vaikutukset luontoon ja vesistoihin voivat olla paikallisesti merkittavia

e Luonnon kokonaisheikentymattomyyden suunnitelmaa seka sen rakentamisen aikaista
seurantaa.

e Vedenkayton selvitystd ja optimointia

Lisaksi hyodyllisia ovat:

e Suunnitelmaa palvelin- ja laiteinfrastruktuurin kdyttéian pidentamisesta,
uudelleenkaytosta, korjattavuudesta ja materiaalien kierratyksestd — valtaosa
datakeskuksen sitoutuneesta hiilesta on laitteissa, ei rakennuksessa

e Sadannollisesta raportoinnista ja tietojen julkisuudesta sopiminen (esimerkiksi energia-,
ilmasto- ja luontovaikutukset)

Datakeskukset on mahdollista toteuttaa kestavasti, mutta ilman koordinaatiota se ei tapahdu.
Valtakunnallinen tuki sille, etta lupaviranomaiset osaavat ndita hankkeilta edellyttda, voi olla
kriittista. Yhtendiselle kansalliselle ohjeistukselle on tarvetta seka energiakysymyksissa etta
laajemmin datakeskushankkeiden ymparistdasioissa. Se voisi tukea seka hankkeita etta
viranomaisia ja yhtenaistaa kaytantoja.

. Datakeskusten tuottama paastoton hukka- [ampo
tulee kattamaan noin 40 prosenttia Espoon, Kauniaisten ja Kirkkonummen noin 250
000 kauko- lammon kayttdjan lammaontarpeesta.
** WorldGBC on laatinut yhteistydssa muiden toimijoiden kanssa

X3

%

Datakeskusten hukkalammolle ei ole muita yhta isoja vaihtoehtoja ja ne ovat keskeisia
kaukolammon kannalta,

X3

%

Kaukolammon paastdja vahennettiin muun muassa palvelinten hukkalammolla
Kankaanpaassa.

X3

%

datakeskuksille antaa hyvia suosituksia.
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Ratkaisu 2: Yhteispeli energiajarjestelman
kanssa kuntoon

Kansallisella tasolla energiajarjestelma on historiallisessa murroksessa. Vahabhiilisyys ja
sahkoistyminen muuttavat koko jarjestelman toimintalogiikkaa — aiemmin tuotanto jousti
kysynnan mukaan, nyt joustotarve nakyy myos energian kayttdjille. Séhkonkulutus voi kasvaa
merkittavasti tulevina vuosina, kun datakeskukset, teollisuus ja kaukolamp® kilpailevat
samoista resursseista. Samaan aikaan kun jarjestelmaan lisataan jatkuvasti kulutusta ja
tuotantokapasiteettia, miksi juuri rakennusten pitaisi sdastaa ja joustaa?

Kiinteistotasolla paatokset tehdaan eurot ja hyoty edella. Jokainen omistaja punnitsee,
kannattaako tuottaa energiaa itse vai ostaa se keskitetylta tuottajalta (ks. myos ratkaisu 3
omatuotantoon liittyen). Investointien osalta valinnat riippuvat esimerkiksi kannattavuudesta,
teknisistd edellytyksista ja paikallisista olosuhteista. Jos taas paadytdadn ostamaan energiaa,
omistajan rooliin kuuluu fiksu ja vastuullinen hankinta: on varmistettava, ettd ostettu energia
vastaa omistajan tavoitteita — ilman alkuperatakuita paast6ton energia ei ole paastotonta.
Tama ratkaisu tarkastelee, miten energiamurros vaikuttaa kiinteistoihin ja mitd muutoksia
tarvitaan, jotta kiinteist6jen potentiaali energiajarjestelman aktiivisina toimijoina toteutuu.

Energiajarjestelma murroksessa

Suomen energiajarjestelma on keskella historiallista muutosta. Muutos vahapaastoiseen
energiantuotantoon on kaynnissa: fossiilisten polttoaineiden kaytosta siirrytdaan uusiutuviin
energialdhteisiin, biopolttoon ja ydinvoimaan nojaavaan energiantuotantoon. Samaan

aikaan sahkoistyminen teollisuudessa, liikenteessa ja rakennuksissa lisddvat energiantarvetta ja
sahkoverkon kuormitusta — energiatehokkuuden paranemisesta huolimatta.

Siirtyminen vahabhiiliseen energiantuotantoon ja yhteiskunnan sahkoéistyminen muuttavat
koko energiajarjestelman toimintalogiikkaa. Fossiilisiin polttoaineisiin perustunut
energiantuotanto jousti kysynndan mukaan: kireana pakkaspaivana hiilta pistettiin uuniin
tihedammalla tahdilla kuin kesahelteilla.

Vahahiilisessa energiantuotannossa logiikka muuttuu: aurinkoisena ja tuulisena paivana
energiaa riittaa vaikka muille jakaa, mutta pilvisena ja tuulettomana paivana energiankysyntaa
on enemman kuin tuotantoa. Joustoa, varastointikapasiteettia ja naihin liittyvaa infraa tarvitaan
energiantuotantoon enemman kuin ennen.

Hintavaihtelu kannustaa my6s energiankuluttajia joustoon ja varastointiin erityisesti séhkon
osalta. Kaukolammadssa hinta ja esimerkiksi tehomaksut eivat vaihtele yhta voimakkaasti,
eivatka kannusteet kaukolammon joustojen kehittamiseen ole energiankuluttajille yhta hyvat
kuin sahkon osalta.
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KIRA-ala toimii taman muutoksen ytimessa. Rakennettu ymparisto kuluttaa suuren osuuden
Suomessa kaytetysta energiasta, ja sen energiankaytto vaikuttaa suoraan tuotantotarpeisiin.
Vaikka rakennetun ympariston energiatehokkuus on parantunut, rakennuskannan kasvu ja
sahkoistyminen kasvattavat energiantarvetta.

Rakennusten lammityksen, jadhdytyksen, ilmanvaihdon ja sdhkolaitteiden kuormat vaikuttavat
kysyntdan. Rakennuskannan laajuus tarkoittaa, ettad pienetkin muutokset kulutuksessa
kertautuvat jarjestelmatason vaikutuksiksi.

Samaan aikaan kiinteistdjen rooli energiajarjestelmassa ei enda rajoitu kulutukseen. Kiinteistot
voivat tuottaa sahkoa ja lampo63, tarjota kulutusjoustoa ja varastointia seka syottaa
jarjestelmaan aiemmin hyodyntamatonta hukkalampoa. Kiinteistdjen rooli tuottajina, joustajina
ja hukkalammon lahteena voi auttaa koko energiajarjestelmaa — mutta vain, jos télle roolille on
olemassa selkeat tekniset ja taloudelliset edellytykset.

Miksi energiantuotanto ja sen kehityssuunta ovat kiinteistoille kriittisia?

Energiantuotannon kysymykset ovat kiinteistdille tarkeita seka eurojen ettd vastuullisuuden
nakokulmasta. Kiinteiston kaytdnaikainen energia vaikuttaa suuresti seka kiinteiston kuluihin
etta siihen, saavuttaako kiinteistd esimerkiksi lain asettamat energiatehokkuus- ja
hiilijalanjalkivaatimukset.

Kaytettavissa olevan energian hinta, padstdkerroin, alkupera ja

saatavuus vaikuttavat siis kiinteistdjen hiilijalanjalkeen, kdyténaikaisiin kustannuksiin ja
mahdollisuuksiin tehda kestavia investointeja. Kun kdytettavissa oleva energia

eli energiantuotanto muuttuu, muuttuvat myos kiinteistdjen vaihtoehdot.

Suurten teollisuuskiinteistdjen investointipdatoksissa tama nakyy

selkeimmin. Jotta naita paatoksia voidaan tehda pitkdjanteisesti, energiajarjestelman
kehityspolkujen on oltava ennakoitavia: mita energiamuotoja Suomeen rakennetaan, missa
mittakaavassa, millaisin teknologioin ja milla aikataululla. Suomen vahahiilinen ja luotettava
energiantuotanto on ollut suuri kilpailuvaltti myds kiinteistdinvestointien nakdkulmasta.
Energiamurroksen yhteydessa on tarkeaa varmistaa, ettd ndin on myos jatkossa.

Kiinteistdja ei voi siis tarkastella erillddan energiantuotannosta, jos halutaan pysya karryilla
kiinteistojen kuluista tai paastoista elinkaaren aikana. Kiinteistojen investointipaatokset

ja energiaratkaisut tehdaan yleensa vuosikymmeniksi eteenpain, ja niiden taloudellinen seka
ymparistollinen kannattavuus riippuvat energiantuotannon ja -markkinoiden kehittymisesta.

Keskinadisriippuvuus kulkee myos toiseen suuntaan: rakennetun ympariston suuret ratkaisut,
kuten teollisuuskiinteistdjen rakentaminen, voivat vaikuttaa myos energiatuotannon tarpeisiin

vuosikymmeniksi eteenpain.

Kiinteistdjen uudet roolit energiajarjestelmassa
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Kiinteistojen aktiivinen rooli energiajarjestelmassa ei ole uusi ajatus. Esimerkiksi

energiatehokkuusdirektiivi on osaltaan ohjannut kehitysta jo pitkdan — mutta nyt
energiantuotannon sahkoéistyminen ja teknologinen kehitys mahdollistavat uusia
toimintamalleja, joissa kiinteistot ovat yha aktiivisempi osa energian tuotantoa ja
tasapainotusta.

Kiinteistot voivat tuottaa sahkoa ja 1ampda, tarjota kysyntdjoustoa seka toimia hukkalammon
lahteend. Rakennukset voivat toimia energiavarastoina: sahkda voidaan varastoida akkuihin ja
[ampoa rakenteiden massaan, lamminvesivaraajiin ja ilmanvaihdon poistoilmasta talteen
otettuna lampona. Tama mahdollistaa energian kdyton ajoittamisen edullisimpiin hetkiin.

Joustojen hyédyntdminen perustuu yha useammin automaattiseen ohjaukseen. Kiinteiston
talotekniikka, mittarointi ja ohjausjarjestelmat voivat reagoida esimerkiksi sahkén hinnan
vaihteluun, verkon kuormitukseen ja kaytettavissa olevaan tuotantoon. Siksi kiinteistjen
mahdollisuus osallistua energiajarjestelman tasapainottamiseen riippuu teknisten ratkaisujen
lisaksi myos sopimusmalleista ja siitd, syntyyko joustoista kiinteistonomistajalle riittava hyoty.

Esimerkiksi aurinkopaneelit tuottavat sahkoa paivalla, kun se on usein edullista. Limpopumput
voivat tuottaa [ampdoa yolla, kun sahkod on halpaa, ja rakennuksen massa pitdaa lammon.
Datakeskusten, kauppakeskusten ja uimahallien hukkaldamp6 voidaan hyodyntaa
kaukolammaossa. Kun kiinteistot toimivat ndin osana suurempaa jarjestelmaa, niiden
energiakustannukset laskevat ja paastot vahenevat.

Kiinteiston aktiivinen rooli ei synny itsestdan, vaan vaatii investointeja kiinteistotasolla.
Investointien on oltava kannattavia sille, joka niita tekee. Kannattavuuteen vaikuttavat
teknisten ratkaisujen saatavuus, kannustavat sopimus- ja hinnoittelumallit seka saantelyn ja
rahoituksen kannustimet.

Energiaverkon nakdkulmasta datakeskukset, kaukolammaon sahkoistyminen ja teollisuuden
investoinnit toteuttavat energiamurrosta nopeasti ja mittakaavassa, jossa yksittaistenkin
hankkeiden vaikutus voi olla suuri ja valiton vahintaan paikallisen verkon tasolla, ellei
jarjestelmatasolla. Yksittaisen kiinteiston energiainvestointi on tyypillisesti pienempi verrattuna
naihin toimijoihin, mika vaikuttaa siihen, millaisia kannustimia ja toimintamalleja kiinteistoille
tarjotaan. Rakennuskannan laajuus tekee kiinteistoista kuitenkin merkittavan toimijaryhman
kokonaisuutena. Kysymys kuuluu, mika on kiinteistdjen optimaalinen rooli tdssa nopeasti
muuttuvassa energiajarjestelmassa.

Energiamurros edellyttaa kiinteistéjen ja energiantuotannon yhteispelia

Kiinteistdja ja energiantuotantoa ei kannata tarkastella erillisina sektoreina. Kiinteistokanta
vaikuttaa siihen, millaista tuotantoa tarvitaan, miten verkkoja kuormitetaan ja millaisia
investointeja energiajarjestelma edellyttaa — mutta myds, minkalaista hukkalamp6a,
hajautettua uusiutuvan energian tuotantoa tai joustoa alueen kiinteistokanta tarjoaa.
Keskitetyn energiantuotannon kehityspaatokset puolestaan vaikuttavat kiinteistdjen
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kustannusrakenteeseen, paastokehitykseen, energian hintavaihteluun sekda oman
energiantuotannon investointien kannattavuuteen.

Kokonaiskuvan hahmottaminen on valttamatonta. Kiinteistdjen kannalta keskeinen kysymys on,
kannattaako valita keskitetyn energiatuotannon hyodyt ja ostaa tarvitsemansa energia, vai
ottaa aktiivisempi rooli energiantuottajana.

Yhta oikeaa vastausta ei ole. Yhteiskunnan ndakokulmasta tarkeaa on, kannustaako jarjestelma
kiinteistdbnomistajia valitsemaan koko energiajarjestelman kannalta optimaalisen roolin. Jos
sdahkonkulutus kaksinkertaistuu nopealla aikataululla ja datakeskukset, kaukolammaon
sahkoistyminen seka teollisuus kilpailevat samasta energiasta, mika on kiinteistdjen
optimaalinen rooli? Pitdisikd yhteiskunnan kannustaa nykyista voimakkaammin aktiiviseen
rooliin energiantuottajina, joustajina ja hukkalampojen tarjoajina — vai keskittya kulutuksen
vahentdamiseen?

Keskitetty energiantuotanto

Keskitetyn energiantuotannon hyddyt ovat yhteiskunnan nakékulmasta selkeitd. Keskitetty
energiantuotanto muodostaa edelleen energiajarjestelman perustan, silla se

mahdollistaa mittakaavaedut, korkean hyotysuhteen teknologiat ja jarjestelmatason
ohjattavuuden, joita yksittdiset kiinteistot eivat pysty saavuttamaan.

Suuret tuotantoyksikot, kuten ydinvoimalat ja kaukoldmman ja séhkon

yhteistuotantolaitokset, voivat toimia tasaisella teholla. Energiamurroksen myo6ta jarjestelmaan
tulee uusia, suuria toimijoita: datakeskukset tuottavat merkittdvia maaria hukkalampoa, ja
kaukolammon sdhkoistyminen lampépumpuilla ja sdhkokattiloilla tarjoaa joustoa. Halvan
sahkon hetkina 1ampoa tuotetaan ja varastoidaan lampoakkuihin kdytettavaksi myéhemmin.

Keskitettyyn tuotantoon liittyy my6s olennaisia mahdollisuuksia energiavarastointiin:
suurikokoiset lampdakut, kausivarastot ja laajat sahkovarastot antavat mahdollisuuden
tasapainottaa tuotantoa ja kulutusta ajanjaksoilla, jolloin tuuli, aurinko tai muu saariippuvainen
tuotanto ei ole kdytettavissa.

Kiinteistojen nakokulmasta nama keskitetyn energiantuotannon hyddyt nakyvat
toimitusvarmuutena ja helppoutena — mika kannustaa kiinteistoja ostamaan kuluttamansa
energian.

Keskitetyssakin energiantuotannossa on nykydan suurta vaihtelua. Suuren mittakaavan tuuli- ja
aurinkovoimalat eivat tuota teho tasaisesti, mika lisda koko verkon tarvetta sopeuttaa kulutusta
tuotannon mukana. Kiinteist6illa on tassa tarjolla rooli nykyista aktiivisempina toimijoina
tulevaisuudessa. Kiinteistdjen kulutusjousto voi tuoda verkkoon nopeaa ja hajautettua joustoa,
joka tdydentda suurten varastojen ja tuotantoyksikdiden tuomaa jarjestelmatason vakautta.
Jouston avulla kiinteist6t voivat hyddyntaa energian hintavaihtelua — kuluttaa enemman kun
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sahko on halpaa ja vahentaa kulutusta hinnan ollessa korkea. Kulutusjouston toteutuminen
edellyttaa kuitenkin, etta siihen vaadittavat investoinnit ovat kiinteistonomistajalle kannattavia.

Hajautettu energiantuotanto

Laajamittaisen tuotannon rinnalla hajautettu energiantuotanto vahvistaa jarjestelman
joustavuutta, vahentaa siirtoverkkojen kuormitusta ja parantaa huoltovarmuutta.
Kiinteistokohtaisen energiantuotannon ymparisto- ja kustannustehokkuus on
kohderiippuvaista. Jos oma energiantuotanto on jarkevaa, kiinteisto voi vahentda ostettavan
energian tarvetta ja parantaa kustannustehokkuutta. Toisissa kiinteistoissa ostettava
vahapaastdinen energia voi olla elinkaaripaastojen, kustannusten ja arjen vaivattomuuden
nakokulmasta parempi ratkaisu.

Regulaatio kannustaa omatuotantoon erityisesti aurinkosahkon osalta. Rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin myota aurinkosahkokapasiteettia on osin pakkokin lisata
kiinteistoissa tulevina vuosina. Regulaatiossa painotetaan kuitenkin kustannustehokkuutta ja
kannattavuutta — ilman niitd ei pakolla rakenneta mitdan tulevaisuudessakaan.
Aurinkoenergiaratkaisujen taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat laiteinvestointien lisaksi
se, kuinka kannattavaa on myyda ylijaamaenergiaa verkkoon tai varastoida itse. Energian
hintavaihtelu voi tehda varastoinnista entista kannattavampaa: kun sahkon hinta vaihtelee
negatiivisista hinnoista korkeisiin piikkeihin, omalla tuotannolla ja varastoinnilla voi suojautua
hintariskiltd. Lahivuosien tarkea kysymys on, kuinka hyvin kiinteistéjen lisddntyva
aurinkoenergiakapasiteetti saadaan kayttdon Suomessa ja miten muutoksesta tehdaan
kannattava seka kiinteistonomistajille ettd verkon kannalta.

Jarjestelman nakokulmasta hajautus on perusteltua silloin, kun se vahentda verkon kuormitusta
eika lisaa sitad. Energiatoimijat ovat kritisoineet esimerkiksi hajautettua maalampotuotantoa
siitd, ettad kaukolampoverkon rakentamisen kustannukset kasautuvat entista harvemmille
kiinteistoille, jos osa kiinteistoista jattaytyy pois verkosta. Kiinteisténomistajan paatoksiin nama
argumentit eivat kuitenkaan vaikuta — niissa painaa investoinnin oma kannattavuus.

Alueelliset energiaratkaisut

Keskitetyn ja kiinteistokohtaisen tuotannon viliin asettuvat alueelliset energiaratkaisut, jotka
hyodyntavat useiden kiinteistéjen valisia synergioita. Kortteli- ja kaupunginosatasolla voidaan
kerata ja kierrattaa hukkalampo6a, toteuttaa yhteisia [ampo- ja séhkontuotantojarjestelmia ja
jakaa energiavarastointia tavalla, joka vahentaa paallekkaisia investointeja ja parantaa
energiajarjestelman tasapainoa. Alueelliset ratkaisut voivat muodostaa energiayhteis6ja, joissa
kiinteistot jakavat tuotantoa ja joustoa keskenaan.

Yksittdisen kiinteiston rooli voi olla paikallisesti merkittava ja muodostaa perustan koko alueen
energiaratkaisulle. Esimerkiksi teollisuuskiinteistd, uimahalli tai kauppakeskus voi tuottaa
hukkalampda, joka hyddynnetdan laheisen asutuksen [ammitykseen. Datakeskus voi tuottaa
niin suuren maaran hukkalampo6a, etta silla voidaan lammittaa kokonaisia asuinalueita tai
taajamia. Paikallinen lampdkaivojen varaan rakentuva energiaverkko voi lammittaa kerrostaloja
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omassa jarjestelmadssadn. Kun alueella on houkutteleva ja kilpailukykyinen paikallinen
energiaratkaisu, se voi toimia merkittavana vetovoimatekijana uudelle rakentamiselle ja
yritysten sijoittumiselle.

Tiiviisti asutetuissa ymparistoissa lyhyet siirtomatkat ja suuri kdyttdjavolyymi tukevat
alueellisten ratkaisujen toimivuutta. Alueelliset ratkaisut voivat toimia hyvin myos
kaukolampoverkon ulkopuolella, esimerkiksi pienten taajamien energiaratkaisuina.
Kokonaisuuden kannalta olennaista on tunnistaa, ettei keskitetty, kiinteistokohtainen ja
alueellinen energiantuotanto ole vastakkain asetettava kysymys. Energiajarjestelman
kokonaiskuvan kannalta ne tukevat toisiaan ja niiden roolit tdydentavat toisiaan eri tilanteissa.

Alueellisten ratkaisujen toteutuminen edellyttad, ettd energian tuotannon, varastoinnin, siirron
ja hukkalampojen hyddyntamisen tarpeet tunnistetaan jo kaavoituksessa, tontinluovutuksessa
ja hankekehityksen alkuvaiheessa. Muuten tilavaraukset, vastuut ja kannusteet ratkaistaan
helposti liilan my6haan, jolloin jarjestelman kannalta tehokkaat ratkaisut jaavat yksittaisten
hankkeiden varaan.

Toteutumista hidastavat tekijat

Energian hinnan ja saatavuuden ennakoimattomuus vaikeuttaa kiinteistdjen
pitkdjanteisia investointipaatoksia
Energiamarkkinoiden epdavarmuus muodostaa kiinteistoalalle merkittdvan haasteen, silla

investointien suunnittelu edellyttda ennakoitavuutta pitkalla aikavalilla. Energiajarjestelman
nopea muutos tuo mukanaan seka varmoja muutoksia ettd uusia epavarmuustekijoita.

Energian hintavaihtelu on kasvanut merkittavasti. Sahkon hinta voi laskea jopa negatiiviseksi
tuulisina ja aurinkoisina hetkind, mutta nousta korkeisiin piikkeihin saariippuvaisen tuotannon
ollessa vahaista. Tama hintavaihtelu on energiajarjestelman uusi normaali. Samaan aikaan
sahkonkulutus kasvaa nopeasti ja kulutus voi kaksinkertaistua vuoteen 2035 mennessa. Kilpailu
energiaresursseista kiristyy, kun datakeskukset, kaukolammon sahkdistyminen ja teollisuuden
sahkoistyminen lisaavat kysyntaa. Kaukolammon hinta kytkeytyy tulevaisuudessa yha
tiiviimmin sahkon hintaan, mika voi tuoda hintavaihtelua myds lammityskustannuksiin.

Naiden varsin todennakdisten kehityskulkujen lisdaksi on myds havaittavissa signaaleja
syvemmista epavarmuuksista. Esimerkiksi tuulivoiman kannattavuusongelmat ovat johtaneet
ensimmaiset tuulivoimayhtiot yrityssaneeraukseen, mika voi luoda epavarmuutta uusiutuvan
energian tuotannon pitkdaikaisesta jatkuvuudesta ja investointien etenemisesta. Samaan
aikaan pitkaaikaisia sahkonostosopimuksia (PPA) kdytetdadn vahan, vaikka ne voisivat tarjota
kiinteistéille hinnan vakautta ja tuottajille investointien ennakoitavuutta.

Kiinteistojen nakokulmasta tama kokonaisuus tekee pitkaaikaisten investointien suunnittelusta

vaikeaa. Energian hinta voi vaihdella merkittavasti, saatavuus on epavarmempaa kuin aiemmin,
ja markkinamekanismit, jotka voisivat tuoda vakautta, ovat vield kehittymattomia. liman
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selkedmpia signaaleja pitkan aikavalin hinnoittelusta ja energian saatavuudesta
kiinteistobnomistajien on vaikea muodostaa luotettavaa kasitysta taloudellisesti ja ilmastollisesti
kestavasta energiaratkaisusta.

Alueelliset erot energiantuotannossa ja verkoissa vaikeuttavat kiinteistdjen
paatoksentekoa

Energiantuotannon rakenne, kaukolampadjarjestelmien kehitysvaihe, verkkojen kapasiteetti ja
hukkalampodjen hyddyntamismahdollisuudet vaihtelevat merkittavasti alueittain. Monilla
alueilla paikallisten energiayhtididen taloudellinen kapasiteetti, tekninen kyvykkyys ja
investointimahdollisuudet eroavat toisistaan, mika nakyy erityisesti lampéliiketoiminnan
kehitysvauhdissa. Osa energiayhtidistd on edennyt pitkdlle kohti puhtaampia tuotantomuotoja
ja uudenlaisia jarjestelmaratkaisuja, kuten kaksisuuntaista lampoverkkoa, hukkalammon
integrointia tai sahkoistymiseen perustuvia lammitysratkaisuja, kun taas toisilla alueilla kehitys
etenee hitaammin.

Ongelma ei ole alueellinen vaihtelu sindnséa, vaan se, ettei vaihtelun vaikutuksia kiinteistdjen
kustannuksiin, paastoihin ja investointivaihtoehtoihin kuvata riittdvan avoimesti ja
ennakoitavasti. Alueellinen vaihtelu luo kiinteistdille erilaiset Iahtékohdat ja vaikuttaa siihen,
millaiset vaihtoehdot ovat kannattavia tai paastovaikutuksiltaan perusteltuja. Jos paikallinen
keskitetty energiantuotanto on korkeapaastoista, kallista tai sen kehityssuunta epaselva,
kiinteistokohtainen energiantuotanto tai muut varautumisratkaisut voivat nayttaytya
kiinteistonomistajalle houkuttelevampina. llman selkeada alueellista tilannekuvaa paatokset
tehddan helposti yksittdisen kiinteiston nakokulmasta, vaikka kokonaisuuden kannalta
tarkoituksenmukaisempi ratkaisu voisi 16ytya alueellisesta yhteistyosta.

Puutteellinen tieto estda energian kestdvyyden luotettavan arvioinnin

Kiinteistonomistajat ja -sijoittajat haluavat yhd useammin ostaa aidosti kestavaa ja vastuullista
energiaa. Lait, sijoittajien kriteerit ja asiakkaiden odotukset edellyttavat vahapaastoisen
energian kayttda. Energian paastottomyys tai vahapaastoisyys ei kuitenkaan kerro koko
totuutta sen kestavyydesta, eika kiinteistonomistajilla ole kdytdssaan riittavia tyokaluja
energian kokonaiskestavyyden arviointiin.

Energiantuotannon paastotiedot ovat usein puutteellisia. Nykyiset raportit kuvaavat yleensa
vain suoria paastoja (scope 1), mutta jattavat huomioimatta merkittavat elinkaaripaastojen
osat, kuten polttoaineen hankinnan, kuljetuksen, tuotantolaitosten rakentamisen seka
teknologioiden tuotantoketjut. Tama luo vinoutuneen kuvan eri energiantuotantotapojen
todellisista ilmastovaikutuksista. Lisaksi padstotiedot eivat ole yhtendisesti saatavilla,
vertailukelpoisia tai ajantasaisia eri energiamuotojen ja -tuottajien valilla. Kaukolammon
sahkoistymisen myota myos kaukolammaon padastolaskennan periaatteet ovat muuttumassa,
mika lisaa epaselvyytta.
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Paastotietojen lisaksi energiantuotannon laajemmat ymparistévaikutukset jaavat piiloon.
Tuulivoimalla voi olla vaikutuksia alkuperdiskansojen oikeuksiin, siirtolinjat pirstovat
luontoalueita, vesivoima vaikuttaa vaelluskalojen nousureitteihin ja biomassan kaytté metsien
monimuotoisuuteen. Energiamurros tarkoittaa usein siirtymista fossiilisista polttoaineista
harvinaisten raaka-aineiden kulutukseen — kuten litiumin, koboltin ja harvinaisten
maametallien kdyttoon akkuteknologiassa ja uusiutuvan energian laitteistoissa. Ndiden
arvoketjut ovat pitkia ja monimutkaisia, ja niihin liittyvat ymparisto- ja ihmisoikeusvaikutukset
ovat usein lapindkymattémia. Nama luonto-, yhteiskunnalliset ja arvoketjujen vaikutukset eivat
nay ostettaessa vihreda sahkoa.

Kiinteistonomistajilla ei ole standardoitua tapaa arvioida ostamansa energian
kokonaisvaikutuksia. Energiatodistukset ja -sertifikaatit tarjoavat vain osan kuvasta. Tama
vaikeuttaa aidosti vastuullisten energiavalintojen tekemista ja tayttaa kiinteisténomistajien,
sijoittajien ja asiakkaiden vastuullisuusvaatimuksia vain osittain. Ilman kokonaisvaltaista
kestavyyden arviointia kiinteist6t eivat voi tehda tietoisia valintoja siita, mikad energia on todella
kestavaa.

Lisdksi ostetun energian padstottomyyden todentaminen voi jaada epéaselvaksi, jos
alkuperatakuiden merkitysta ei ymmarreta tai niita ei kdsitelld selkedsti energiasopimuksissa.
Energiayhtion paastoton tuotanto ei yksin tarkoita, ettd kyseinen energia voidaan laskea
ostajan paastottomaksi energiaksi, jos alkuperatakuut on myyty erikseen.

Sahko- ja lampoverkkojen kapasiteetti ja suljetut kdytannoét rajoittavat kiinteistéjen
aktiivista roolia

Sahko- ja lampoverkkojen kapasiteetti asettaa rajoitteita hajautetulle energiantuotannolle ja -
kulutukselle monin paikoin. Tama voi rajoittaa erityisesti suurten kiinteistdjen, kuten
logistiikkakeskusten ja kauppakeskusten, mahdollisuuksia liittaa suuria
aurinkosahkokokonaisuuksia tai akkuja verkkoon. Kapasiteettirajoitteet koskevat myos suuria
sahkbautojen latauspisteita ja muita teollisen luokan kulutuspisteita. Seka kantaverkko etta
alueelliset verkot ovat paikoin tiukoilla, ja ratkaisujen I6ytaminen voi kestda. Kaukolampoverkot
ovat usein suljettuja kiinteistéjen tuottamalle hukkalammaolle, vaikka joitakin avoimia verkkoja
on olemassa. Esimerkiksi datakeskusten, kauppakeskusten tai teollisuuskiinteistdjen
hukkalampd voisi olla merkittava lammaonlahde, mutta sen hyédyntaminen jaa usein
toteutumatta.

Hinnoittelu ja sopimusmallit eivat vield tee joustoista, omatuotannosta ja
hukkalammaéista kannattavia

Hinnoittelumallit ja taloudelliset rakenteet heikentavat hajautetun energiantuotannon ja
joustojen kannattavuutta. Verkkoon myydyn uusiutuvan sahkon siirtomaksut voivat heikentaa
tuotannon taloudellista kannattavuutta merkittavasti. Kun siirtomaksujen rakenne ei tunnista
kiinteistojen roolia osana kokonaisjarjestelmaa, tuotanto mitoitetaan usein vain omaa
kulutusta varten. Vastaavasti hukkalammon sy6ttaminen kaukolampoéverkkoon ei ole usein
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taloudellisesti kannattavaa, vaikka potentiaali on suuri. Joustopalveluista saatavat korvaukset
eivat valttamatta kata investointeja, joita tarvitaan joustokyvyn rakentamiseen. Suuret toimijat,
kuten datakeskukset ja teollisuus, voivat neuvotella raataloityja ratkaisuja, mutta yksittaisille
kiinteistoille tai kiinteistoryhmille vastaavia mahdollisuuksia on harvemmin tarjolla.

Epaselva sadntely ja raskaat lupakdytannot hidastavat hajautettujen ja alueellisten
energiaratkaisujen toteutusta

Saantely hidastaa hajautettujen ja alueellisten energiaratkaisujen toteutusta monin paikoin.
Lupaprosessit voivat olla hitaita ja monimutkaisia erityisesti verkkoon liittymisess3,
energiavarastojen toteutuksessa tai alueellisissa energiaratkaisuissa. Regulaatio voi olla
epaselvaa: mita kiinteisto saa tehda, milla ehdoilla energiaa voidaan tuottaa, varastoida tai
jakaa, ja miten eri ratkaisut huomioidaan esimerkiksi energiatehokkuusvaatimusten
tayttymisessa. Tama luo epavarmuutta ja voi hidastaa investointipdatoksia.

Epaselvyys korostuu ratkaisuissa, joissa vastuut jakautuvat useille toimijoille. Alueelliset
energiaratkaisut, joustopalvelut, energiayhteisot ja hukkalampdjen hyodyntaminen edellyttavat
usein kiinteistobnomistajien, energiayhtididen, verkonhaltijoiden ja kuntien yhteisty6ta. Jos
saantely, lupakdytannot ja energiatehokkuusvaatimusten tulkinta eivat muodosta ennakoitavaa
kokonaisuutta, teknisesti mahdolliset ratkaisut voivat jadda toteutumatta tai lykkaantya niin,
ettd investointien kiinnostavuus heikkenee. Esteet ovat talldin usein jarjestelmatasolla, eivatka
yksittdiset kiinteistot pysty niita yksin ratkaisemaan.

Kaavoitus ja rakentamisen ohjaus eivat tue alueellisia energiaratkaisuja ja
hukkalampojen hyodyntamista riittavan ennakoivasti

Energiantuotannon ja jakelun olosuhteet vaihtelevat merkittdvasti alueittain ja kaupungeittain,
mutta tata vaihtelua ei talla hetkelld huomioida riittavasti kaavoituksessa, tontinluovutuksessa
tai muussa rakentamisen ohjauksessa. Energiaratkaisut tarkastellaan usein kiinteistékohtaisesti,
vaikka monet tehokkaimmat ja kustannusvaikuttavimmat ratkaisut edellyttaisivat alueellista tai
korttelitason tarkastelua. Paikallisten uusiutuvien energiaratkaisujen, kuten aurinkoenergian,
maalammon ja hukkalampojen hyédyntamisen toteuttaminen edellyttaa ennakoivaa
suunnittelua ja tilavarausten huomioimista jo kaavoitusvaiheessa. Nykyisissa kaavoitus- ja
tontinluovutuskadytanndissa energiaratkaisut jadvat kuitenkin usein toissijaisiksi, eika
alueellisten ratkaisujen mahdollistamiselle aseteta selkeita tavoitteita tai vaatimuksia.

Hukkalampojen hyodyntamisessa keskeinen haaste on kiinteistéjen, energiayhtididen ja
kuntien roolien epaselvyys. Hukkalampo6ja syntyy runsaasti esimerkiksi liike- ja
toimitilarakennuksissa, datakeskuksissa ja teollisuudessa, mutta niiden hyddyntaminen
edellyttaa investointeja, sopimusmalleja ja infrastruktuuria, jotka ylittavat yksittdisen
kiinteiston vastuualueen. llman ohjausta ja kannusteita hukkalampo jaa hyddyntamatta, vaikka
se voisi merkittavasti vahentaa alueen ostoenergian tarvetta.
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Myds energiayhteisdjen ja kiinteistokohtaisten energiavarastojen kehittaminen karsii ohjauksen
puutteesta. Vaikka teknologia on olemassa, alueelliset ratkaisut etenevat hitaasti, koska
kaavoitus, lupakaytannot ja taloudelliset kannusteet eivdt muodosta ennakoitavaa ja yhtenaista
kokonaisuutta. Tama johtaa siihen, etta alueellisten energiaratkaisujen kehitys on epatasaista ja
riippuu pitkalti yksittdisten toimijoiden aktiivisuudesta. Epavarmuutta lisddvat myos lupa- ja
hyviaksymismenettelyjen monimutkaisuus erityisesti uusiutuvan energian tuotantoa ja energian
varastointia koskevissa hankkeissa. Viivastykset vaikuttavat investointien takaisinmaksuaikaan
ja heikentdvat niiden kiinnostavuutta.

Suosituksia ja hyvia esimerkkeja

Jokaiseen suositukseen on merkitty mita toimijaryhmaa se ensisijaisesti koskettaa.
(Y)=Yritykset, (K)=Kaupungit ja muut julkiset tilaajat, (S)=Saantely

A) Muodostetaan alueelliset yhteistyomallit ja energiajarjestelmavisiot kiinteistdjen
investointien ohjaamiseksi (K, Y)

Kuntien, kiinteistojen ja energiantuottajien yhteistyélld voidaan kehittéd kokonaisvaltaisia
ratkaisuja. Alueen yhteinen energiajdrjestelmdvisio tekee nékyvdksi, millaista
energiajérjestelmdd alueella rakennetaan ja millainen rooli kiinteistéillé siiné on.

Energiantuotannon rakenteet, verkkojen kapasiteetti, hukkalampd6potentiaali ja kiinteistokanta
vaihtelevat merkittavasti alueittain. llman yhteista alueellista tilannekuvaa ja kehityssuuntaa
kiinteistojen, energiayhtididen ja kaupunkien investointipdatdkset tehdaan toisistaan irrallaan,
mika lisdd epavarmuutta ja voi johtaa ristiriitaisiin ratkaisuihin energiajarjestelman
kokonaisuuden kannalta.

Alueellisessa energiajarjestelmavisiossa konkretisoidaan, miten keskitetty, alueellinen ja
hajautettu energiantuotanto tdydentavat toisiaan kyseiselld alueella ja millaista roolia
kiinteistoiltd odotetaan osana kokonaisuutta. Vision tulee tehda nakyvaksi muun muassa
sahko- ja lampoverkkojen kehitysnakymat, hajautetun tuotannon ja kulutusjouston rooli,
energiavarastojen ja hukkalampgéjen hyédyntamismahdollisuudet sekd maankayton, verkkojen
kapasiteetin ja luontovaikutusten asettamat reunaehdot. Tarkoituksena ei ole lukita yksittaisia
teknologioita, vaan luoda yhteinen ymmarrys siitd, mihin suuntaan alueen energiajarjestelmaa
kehitetaan.

Alueellisen vision laatiminen edellyttaa kaavoittajien, energiayhtididen ja kiinteisténomistajien
yhteistyota seka roolien ja vastuiden selkeyttamista. Erityisesti alueilla, joilla kunta toimii seka
kaavoittajana ettd energiayhtion omistajana, on tarkeda varmistaa, etta alueellinen ohjaus
tukee tasapuolisesti ja lapindkyvasti kiinteistonomistajien investointiedellytyksia ja
mahdollistaa jarjestelman kannalta kestavat ratkaisut.
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Alueellinen energiajdrjestelmavisio toimii perustana kaavoitukselle, energiayhtididen
kehityspoluille ja kiinteistdjen pitkan aikavalin energia- ja korjausinvestoinneille seka luo
jatkumon seuraaville suosituksille.

<> kytkee pasdkaupunkiseudun
kaukolampoverkot entista tehokkaammin toisiinsa ja mahdollistaa lammon siirtdmisen
yli kaupunkirajojen silloin, kun sille on tarve.

<> ovat kehittdneet Hiedanrannan
energiaratkaisua yhteistyossa. Alueelle rakennetaan matalalampoéverkkoa, jonka
tavoitteena on mahdollistaa vahapaastoinen ja pitkalla aikavalilla hiilineutraali
energiantuotanto koko kaupunginosalle. Energiajarjestelma on huomioitu jo alueen
suunnitteluvaiheessa, mika ohjaa rakennuttajien ja kiinteistdjen ratkaisuja.

B) Energiayhtididen kehityspolut ja hinnoittelun suunta nakyviksi kiinteistdjen
paitoksenteon tueksi (Y)

KiinteistGjen investoinnit edellyttévdt ennakoitavaa tietoa kaukoldmmaon tuotantotavoista,
pddstokehityksestd ja hinnan muodostumisen suunnasta.

Kiinteistojen vahahiiliset ja pitkajanteiset investointipdatdkset edellyttavat, etta paikallisen
ostoenergian — erityisesti kaukolammon — kehityssuunta on avoimesti ja ymmarrettavasti
kuvattu. Kaukolamp® on monille kiinteistoille keskeisin yksittdinen energiamuoto, ja sen
tuotantotavat, paastot ja kustannusrakenne vaikuttavat suoraan kiinteistéjen
kayttokustannuksiin, hiilijalanjalkeen seka mahdollisuuksiin tayttaa saantelyn, rahoituksen ja
kayttajien asettamat vaatimukset. Tastd huolimatta kaukoldmmon tuleva rooli ja kehityssuunta
jaavat monilla alueilla epaselviksi, mika heikentda investointien ennakoitavuutta.

Kaukoldammon tuotanto on murroksessa. Polttoon perustuvasta tuotannosta siirrytdan kohti
sahkoistyneita ratkaisuja, hukkalampdjen laajempaa hyddyntamista ja uusia teknologioita.
Muutos etenee kuitenkin eri alueilla eri tavoin. Joillakin alueilla painopiste on suurissa
[ampopumpuissa ja sahkokattiloissa, toisilla teollisuuden tai datakeskusten hukkalammoissa,
kolmansilla biomassan kayton jatkamisessa tai uusissa teknologisissa avauksissa. Naiden
ratkaisujen ymparistovaikutukset, kustannusrakenne ja pitkdan aikavalin kestavyys poikkeavat
toisistaan merkittavasti, mika korostaa alueellisen tarkastelun tarvetta.

Energiayhtididen kehityspolkujen nakyvaksi tekeminen ei tarkoita yksittaisten teknologioiden
lukitsemista tai yksityiskohtaisten investointisuunnitelmien avaamista. Kyse on siita, etta
energiayhtiot kuvaavat selkedsti, millaiseen tuotantorakenteeseen ne nojaavat lahivuosina ja
pidemmalla aikavalilla, miten tuotannon sdhkoéistyminen, hukkaldampojen hyddyntaminen ja
muut muutokset vaikuttavat paastoihin, seka millaisia vaikutuksia nailla valinnoilla on
kaukolammon kustannusrakenteeseen. Kiinteistdjen nakékulmasta olennaista ei ole se, etta
ratkaisut vaihtelevat alueittain, vaan se, etta kehityksen suunta ja siihen liittyvat riskit ovat
ennakoitavia.
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Erityisen tarkedaa on tehda nakyvaksi hinnoittelun peruslogiikka ja sen muutossuunnat.
Energiamurroksen my6ta kaukolammon hinta kytkeytyy yha tiiviimmin sahkon
markkinahintaan, mika voi lisata hintavaihtelua ja epdvarmuutta. llman tietoa siita, miten tama
nakyy kaukoldammon hinnoittelussa, tehomaksuissa ja muissa kustannuserissa,
kiinteistdbnomistajien on vaikea arvioida, millaiset investoinnit — kuten omatuotanto, joustot tai
hukkalammon talteenotto — ovat pitkalla aikavalilla jarkevia. Selkeat kehityspolut auttavat
kiinteistoja valttamaan ylimitoitettuja varautumisratkaisuja, jotka voivat olla yksittadiselle
toimijalle ymmarrettdvia mutta koko energiajarjestelman kannalta tehottomia.

Energiayhtididen avoimesti kuvaamat kehityspolut toimivat linkkina alueellisten
energiajarjestelmavisioiden ja kiinteistdjen kdytannon investointipaatosten valilla.

Kun kiinteistot tietdvat, mihin suuntaan paikallinen energiantuotanto, paastot ja hinnoittelu
kehittyvat, ne voivat sovittaa omat ratkaisunsa osaksi alueellista kokonaisuutta sen sijaan, etta
varautuvat epavarmuuteen kiinteistotasolla. Tama vahvistaa luottamusta energiajarjestelmaan,
parantaa investointien ennakoitavuutta ja tukee koko jarjestelman kustannus- ja
ilmastotehokasta kehittymista.

X nayttaa, miten Helsingin energiajarjestelma etenee
kohti hiilineutraaliutta ja vahapaastdisempaa kaukolampda. Julkinen kehityspolku
tukee alueen kiinteistdja kaukolammon paadstokehityksen ennakoinnissa ja omien
energiaratkaisujen pitkdjanteisessa suunnittelussa.

X3

%

konkretisoi Espoon seudun kaukolammon
kehityspolun kohti sdhkdpohjaista tuotantoa, hukkaldampdéjen hyddyntamista ja
lampovarastoja. Ohjelma auttaa kiinteistoja ennakoimaan kaukolammaon tuotanto- ja
padstokehitysta.
<> kauppakeskus Gallerian energiatehokkuutta korvaamalla elinkaarensa
padssa olleen jadhdytysjarjestelman ilmavesilampopumppuratkaisulla. Paatosta
vauhditti kaukolampdtoimijan uusi hinnoittelu, joka olisi nostanut kohteen
[ammityskustannuksia noin 15 prosenttia. Ratkaisun arvioitiin pienentavan
kokonaislammitysenergian kustannuksia noin 22 prosenttia.
<> suunnittelee uuden pienydinvoimalan rakentamista
Helsinkiin. Sen sijoittamista harkitaan Vuosaareen, Salmisaareen tai Ostersundomin
Norrbergetiin. Helenin tavoitteena on rakentaa pienehko ydinvoimalaitos, joka tuottaa
vakaasti energiaa saasta riippumatta hiilidioksidipaastoitta ja kustannustehokkaasti.

C) Avataan kaukoldmpoverkko hukkalammaille ja hyodynnetdén suurten
lammontuottajien hukkalammot jarjestelmatasolla (Y, K)

Luodaan tekniset, taloudelliset ja kaavoitukselliset toimintamallit, jotka mahdollistavat
hukkaldmmén kustannustehokkaan syétén kaukolémpdéverkkoon. Esimerkiksi datakeskusten
hukkaldmméssé on valtava potentiaali.

Hukkalampo on energiajarjestelman suurin hydodyntamaton resurssi. Datakeskukset, teollisuus
ja suuret kiinteistot tuottavat merkittdavia maaria 1ampoa, joka voitaisiin hyodyntaa
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kaukolammaon peruskuormassa, mutta jonka jarjestelmallinen kaytto jaa usein toteutumatta.
Nykyiset verkko-, hinnoittelu- ja sopimuskaytannot eivat kaikilla alueilla mahdollista
hukkalammon tehokasta hyodyntamista, vaikka se voisi vahentda polttoperusteista tuotantoa,
tasata kuormia ja parantaa energiajarjestelman kustannus- ja ilmastotehokkuutta.

Datakeskuksilla on hukkalammon hyédyntamisessa erityinen rooli, silld niiden tuottama lampd
on jatkuvaa ja laadultaan hyvin kaukolampddn soveltuvaa. Jarjestelmadn kannalta keskeista ei
ole yksittdisten hankkeiden tarkastelu, vaan se, etta suuret ja ennakoitavat lammontuottajat
kytketaan osaksi alueellista energiajarjestelmaa suunnitelmallisesti. Tama edellyttas, etta
datakeskusten ja muiden suurten hukkalammontuottajien sijoittumista ohjataan yhteistyossa
kuntien, energiayhtididen ja toimijoiden kanssa alueille, joilla immon hyédyntaminen on
teknisesti ja taloudellisesti mahdollista.

Jotta hukkalamp6 voidaan ottaa jarjestelmatasolla kdytt6on, tarvitaan selkeét ja ennakoitavat
toimintamallit. N&ihin kuuluvat tekniset liityntaperiaatteet, hinnoittelumallit, jotka tekevat
hukkalammon syotosta taloudellisesti kannattavaa, sekd sopimus- ja vastuumallit
energiayhtididen ja lammontuottajien valille. Ilman yhteisia pelisdantoja hukkalampd jaa
helposti yksittdisten pilottien varaan, eikd sen potentiaali realisoidu laajemmin.

Kaavoituksella ja alueellisella suunnittelulla on keskeinen rooli hukkalammon hyddyntamisessa.
Sijoittamalla datakeskuksia ja muita suuria lammontuottajia olemassa olevan energia-infran
yhteyteen voidaan valttaa tarpeettomia lisdinvestointeja ja parantaa ratkaisujen
kannattavuutta. Kun hukkalampd integroidaan osaksi alueellista energiajarjestelmaa jo
varhaisessa vaiheessa, siitd muodostuu vakaa ja vahavaikutteinen lammonlahde, joka tukee
kaukoldmmon pitkdn aikavalin vahahiilistymista ja vahvistaa koko energiajdrjestelman
toimivuutta.

¢ Kankaanpaan keskusta lampenee viisi kuukautta vuodesta

< on avoin, mika tarkoittaa, ettd Fortumin asiakkaat voivat
myyda heille toiminnassaan syntyneen ylimaaraisen lammaon. Suuremmassa maarin
[ampoa syntyy esimerkiksi datakeskuksissa, kaupoissa, palvelinkeskuksissa ja
sairaaloissa.

X on 100 % hukkalampd63, jonka

energianlahteina hyddynnetdan muun muassa datasalien ylijaamalampdja. Alkupera

varmennetaan Energiaviraston alkuperatakuilla.

D) Alueelliset ja korttelikohtaiset energiaratkaisut osaksi kaavoitusta ja rakentamisen
ohjausta (K)

Alueelliset energiaratkaisut edellyttéviit, ettd energia huomioidaan jo kaavoituksessa,
tontinluovutuksessa ja hankekehityksen alkuvaiheessa yhteistydssd.

Alueelliset ja korttelikohtaiset energiaratkaisut voivat tuottaa merkittavia paasto- ja
kustannushyotyja verrattuna yksittaisiin kiinteistokohtaisiin ratkaisuihin. Aluetasolla
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voidaan hyodyntaa hukkalampoja, jakaa tuotanto- ja varastointikapasiteettia seka optimoida
kuormia tavalla, joka tukee koko energiajarjestelman toimivuutta. Ratkaisujen toteutettavuus
riippuu kuitenkin muun muassa alueellisen ostoenergian tarjonnasta, paikallisen verkon
tilanteesta ja saatavilla olevasta hukkalampdpotentiaalista.

Vaikka teknologiat ovat pitkalti olemassa, alueellisia energiaratkaisuja hydodynnetaan
toistaiseksi rajallisesti. Keskeinen haaste on se, etta suunnittelijoilla, kiinteistokehittajilla ja
kunnilla ei ole kdytossadan riittavan selkeitd toteutusmalleja tai esimerkkeja siita, miten
alueelliset ratkaisut tulisi huomioida kaavoituksessa, hankekehityksessa ja energiayhtididen
kanssa tehtavassa yhteistyossa. Taman seurauksena energiaratkaisuja tarkastellaan usein
edelleen kiinteistokohtaisesti, vaikka jarjestelman kannalta tehokkaammat ratkaisut
edellyttaisivat alueellista lahestymistapaa.

Kaavoituksella, tontinluovutuksella ja muulla rakentamisen ohjauksella on keskeinen rooli
alueellisten energiaratkaisujen edistamisessa. Jo kaavoitusvaiheessa voidaan mahdollistaa
aurinkoenergian, maalammon, lampokaivojen, energiavarastojen ja hukkalampdjen
hyédyntaminen varaamalla riittavat tilat teknisille jarjestelmille ja huomioimalla energian
tuotannon ja siirron tarpeet alueen rakenteessa. llman ennakoivaa ohjausta alueelliset
ratkaisut jadvat helposti toteutumatta tai etenevat yksittdisten edellakavijoiden varassa.

Kunnilla on erityinen vastuu ja mahdollisuus toimia alueellisten energiaratkaisujen edistajina.
Tontinluovutuskriteerien, kaavamaaraysten ja tarvittaessa lisarakennusoikeuden avulla voidaan
ohjata hankkeita hyédyntamaan paikallisia ja alueellisia energiaratkaisuja. Naiden
ohjauskeinojen tulee olla lapindkyvia ja ennakoitavia, jotta kiinteistbnomistajat ja kehittajat
voivat huomioida energiaratkaisut jo hankkeiden varhaisessa vaiheessa. Alueellisten
ratkaisujen toteuttaminen edellyttdaad usein myos kaupungin aktiivista roolia
kiinteistonomistajien ja energiayhtididen kokoajana ja yhteistydn mahdollistajana.

Taloudellisia kannusteita tulisi kohdentaa erityisesti sellaisiin alueellisiin investointeihin, jotka
eivat toteudu markkinaehtoisesti mutta tuottavat merkittavia jarjestelmahyotyja.
Hukkalampdjen talteenotto, alueelliset energiayhteisot ja kiinteistdjen yhteiset energiavarastot
ovat esimerkkeja ratkaisuista, joiden kannattavuus paranee, kun investointikynnysta
madalletaan ja riskeja jaetaan useamman toimijan kesken. Kun alueelliset energiaratkaisut
kytketaan osaksi maankayton ja rakentamisen ohjausta, energiamurros ei etene vain
yksittaisissa kohteissa, vaan markkina kehittyy tasaisemmin ja kustannustehokkaammin koko
alueella.

X3

%

suunnitellaan energiapositiivista aluetta, jonka tavoitteena on
tuottaa vuositasolla enemman uusiutuvaa energiaa kuin kuluttaa. Alueen suunnittelu
perustuu energiatehokkuuteen, paikalliseen uusiutuvan energian tuotantoon seka
energiajoustoon. Tavoitteena on kehittdaa kustannustehokkaita, toteuttamiskelpoisia ja
skaalautuvia ratkaisuja osana eurooppalaista Neutralpath-hanketta.
X tarkoitetaan asuinkorttelialuetta, jossa kdytossa olevia
resursseja jaetaan koko korttelin asukkaiden kesken sen sijaan, etta ne ovat vain
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yhden talon asukkaiden kaytossa. Ideana on tuoda kaupunkisuunnitteluun ja
kehitykseen niin sanottu valitason mittakaava, jossa asukkaiden yhteisia tiloja,
toimintoja ja palveluja voidaan jakaa korttelin tai korttelien kesken.

7
0.0

ovat toteuttaneet Espoossa ratkaisun, jossa
datakeskuksen hukkalampd kattaa lahes kaiken kaupan tarvitseman lammitysenergian.

E) Kattava tieto ostoenergian ekologisista vaikutuksista saataville (Y)
Energian tuotannon elinkaaripddstét, luontovaikutukset ja paikalliset vaikutukset on
raportoitava yhdenmukaisesti ostopddtésten tueksi.

Kiinteistoalan energiapaatoksiin vaikuttaa yha useammin vastuullisuuskriteerit, mutta
kaytettavissa oleva tieto energian tuotannon vaikutuksista on puutteellista ja osittain
harhaanjohtavaa. Nykyinen raportointi painottuu usein yksittdisiin mittareihin — erityisesti
polton aikaisiin hiilidioksidipaastoihin — eikd anna kokonaiskuvaa siitd, millaisia vaikutuksia eri
energiamuodoilla on koko elinkaarensa aikana. Tallaisessa tilanteessa kiinteistdala ei voi tehda
aidosti tietoon perustuvia valintoja, vaan paatokset ohjautuvat helposti osaoptimointiin.

Jotta energiamuotoja voidaan vertailla luotettavasti, energiantuotannon ilmastovaikutukset on
raportoitava yhdenmukaisesti koko elinkaaren ajalta. Elinkaaripdastojen tulee kattaa
polttoaineiden ja raaka-aineiden hankinta, kuljetukset, tuotantolaitosten ja infrastruktuurin
rakentaminen, kaytt6ian aikaiset paastot seka tuotannon jalkeiset vaiheet. Tama on erityisen
tarkeaa tuotantomuodoissa, joissa merkittdva osa ilmastovaikutuksista syntyy polton tai kdyton
ulkopuolella. Kun kaikki energiamuodot raportoidaan samoilla periaatteilla, kiinteistdala voi
arvioida ostettavan energian todellisia ilmastovaikutuksia eikd ainoastaan kirjanpidollisia tai
sadntelyyn perustuvia padstoja.

Pelkka elinkaaripaastdjen raportointi ei kuitenkaan riitd estdmaan osaoptimointia.
Energiajarjestelman murros siirtaa vaikutuksia ilmastopdastoista muihin ymparisto- ja
kestavyysulottuvuuksiin, kuten maankayttéon, luonnon monimuotoisuuteen, materiaalien
kayttoon ja globaaleihin toimitusketjuihin. Uusiutuvan energian tuotanto ja sahkoistyva
energiajarjestelma edellyttavat merkittavia investointeja tuotantolaitoksiin, verkkoihin ja
infrastruktuuriin, joilla on paikallisia ja globaaleja ympéaristovaikutuksia. llIman naiden
vaikutusten jarjestelmallista tarkastelua on vaarana, ettd ilmaston kannalta hyvat ratkaisut
aiheuttavat merkittavia haittoja muualla.

Sama koskee my0s uusia ja kasvavia energiantuotannon muotoja. Pienydinvoima, tuulivoima,
vetyhankkeet ja niihin liittyva infrastruktuuri voivat olla osa tulevaisuuden energiajarjestelmaa,
mutta niiden vaikutukset ymparistédn, maankayttéon, luonnon monimuotoisuuteen ja
naapurikiinteistdihin on tehtava nakyviksi samalla tavoin kuin perinteisempien
tuotantomuotojen vaikutukset. Uusien tuotantomuotojen arviointi ei saa jaada vain
hankekohtaisten lupaprosessien varaan, vaan niiden vaikutuksista tarvitaan kiinteistdalan
paatoksenteon kannalta ymmarrettavaa ja vertailukelpoista tietoa.
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Taman vuoksi kiinteistdalan paatdksenteon tueksi tarvitaan kokonaisvaltainen ja lapindkyva
tietopohija, joka kattaa elinkaaripaastojen lisdaksi energian tuotannon muut olennaiset
vaikutukset. Arvioinnin tulee sisaltda rakentamisen ja infrastruktuurin maankaytto ja
vaikutukset ekosysteemeihin, materiaalien ja komponenttien valmistuksen ja kuljetusten
ymparistokuorma, toimitusketjujen ymparisto- ja sosiaaliset riskit seka hankkeiden paikallinen
hyvaksyttavyys. Naiden tekijoiden tulee olla tarkasteltavissa yhdenmukaisella tavalla eri
tuotantomuotojen valilla, jotta energiaratkaisuja voidaan vertailla kokonaiskestavyyden
nakdkulmasta.

Nykyiset ymparistovaikutusten arviointi- ja lupamenettelyt eivat yksin tuota tata
kokonaiskuvaa. Ne keskittyvat padosin yksittdisiin hankkeisiin ja paikallisiin vaikutuksiin, eivatka
tarjoa kiinteistoalalle vertailukelpoista tietoa eri energiamuotojen kokonaisvaikutuksista.
Tarvitaan selkea toimintamalli, jossa energian tuotannon vaikutuksia koskeva tieto kootaan
systemaattisesti, raportoidaan avoimesti ja tehdaan paatdksenteon kannalta helposti
hyédynnettavaksi.

Kun kiinteistdalalla on kaytdssaan lapindkyva ja kattava tieto energian tuotannon
elinkaaripaastoista ja muista olennaisista ymparistovaikutuksista, paatokset voivat perustua
kokonaiskestavyyteen yksittdisten mittareiden sijaan. Tama vahentda osaoptimointia, parantaa
energiaratkaisujen vertailtavuutta ja tukee investointeja ratkaisuihin, jotka ovat pitkalla
aikavalilla seka ilmaston ettd muun ympariston kannalta kestavia. Samalla se vahvistaa
energiajdrjestelman ennakoitavuutta ja kiinteistdalan mahdollisuuksia toimia johdonmukaisesti
omien ilmasto- ja vastuullisuustavoitteidensa mukaisesti.

X voi tarkastella haluamansa
kaukolampoyhtion tai kunnan kaukoldamman hiilidioksidipaastot, vertailla eri kuntien
ja/tai kaukolampoyhtididen hiilidioksidipaastoja ja laskea omat hiilidioksidipaastot.

F) Tehdaan alkuperavarmennetusta energiasta vastuullisen hankinnan
perusldhtékohta (Y)

Alkuperévarmennuksen tulee olla selked osa energiasopimuksia, jotta ostettu pddstotén
energia voidaan todentaa luotettavasti.

Kiinteistojen energianhankinnassa ilmastovaikutukset on huomioitava kustannusten rinnalla.
Vaikka Suomessa tuotetaan paljon paastétonta energiaa, ostajan ndakdkulmasta energia ei ole
padstotonta ilman alkuperan todentamista. Energiantuotanto ja alkuperatakuiden kauppa ovat
erillisia jarjestelmia: energiayhtio voi tuottaa paastotonta energiaa, mutta jos alkuperatakuut
myydaan toisaalle, kyseista energiaa ostava kiinteisto ei voi laskea ostamaansa energiaa
padstottomaksi. Tama on keskeinen perusasia, jonka tulisi ndkya nykyista selkedmmin energian
myynnissd, sopimuksissa ja kiinteistdjen hankintakaytannoissa.

Alkuperatakuut ovat useimmille kiinteistdille yksinkertaisin tapa varmistaa, etta ostettu sahko
tai muu energia voidaan todentaa paastottomaksi. Niiden tulisi olla vastuullisen
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energianhankinnan selkea ja helposti ymmarrettava perusvaihtoehto, ei erillinen lisdpalvelu,
jonka merkitys jaa ostajan oman osaamisen varaan. Energiayhtididen ja energianmyyjien tulee
esittda sopimuksissa selkedsti, sisaltyyko ostettuun energiaan alkuperatakuu, mihin
tuotantomuotoon se perustuu ja miten ostajan tulee kasitelld energiaa omassa
paastoraportoinnissaan.

Suuremmille kiinteistonomistajille ja toimijoille, jotka haluavat vaikuttaa suoremmin uuden
uusiutuvan tuotannon syntymiseen tai suojautua energian hintavaihtelulta, pitkaaikaiset
sahkonostosopimukset eli PPA-sopimukset voivat olla alkuperatakuita tdydentdva vaihtoehto.
PPA-sopimukset tarjoavat tuottajalle investointivarmuutta ja ostajalle parempaa
ennakoitavuutta, mutta ne edellyttavat yleensa suurempia hankintavolyymeja ja vahvempaa
sopimusosaamista. Siksi niitd ei tule esittaa yleisratkaisuna kaikille kiinteistoille, vaan
vaihtoehtona niille toimijoille, joilla on riittava koko, osaaminen ja riskinkantokyky.

Alkuperavarmennus ei kuitenkaan yksin ratkaise energian kokonaiskestavyytta. Se kertoo,
miten ostettu energia voidaan kohdentaa paastéraportoinnissa, mutta ei vield anna taytta
kuvaa tuotannon elinkaaripaastoista, luontovaikutuksista, toimitusketjuista tai paikallisista
vaikutuksista. Siksi alkuperavarmennus kytkeytyy edelliseen suositukseen: energian ostajalla
tulee olla seka selked tapa todentaa ostetun energian alkupera etta vertailukelpoista tietoa
energian tuotannon laajemmista ymparisto- ja kestavyysvaikutuksista.

Kun alkuperdavarmennettu energia tehddan vastuullisen energianhankinnan
peruslahtdokohdaksi, kiinteistdjen on helpompi tehda johdonmukaisia, raportoitavia ja
vertailukelpoisia energiapaatoksia. Tama vahentaa epaselvyytta siitd, mita padstottoman
energian ostaminen kdytanndssa tarkoittaa, parantaa energianhankinnan lapindkyvyytta ja
tukee kiinteistdalan ilmasto- ja vastuullisuustavoitteiden toteutumista.
+» Alkuperatakuu ja energiantuotanto ovat eri jarjestelmia: ilman takuuta energiaa ei voi
laskea paastottomaksi.

38



5 ratkaisua kiinteistdjen energiamurrokseen GREEN

. BUILDING
Taustaraportti 10.9.2026 COUNCIL

FINLAND

Ratkaisu 3: Energiainvestoinnit kannattaviksi

Kiinteistoissa tehtavat energiainvestoinnit tyypillisesti pienentavat huipputehon tarvetta,
vahentavat riippuvuutta tuontienergiasta ja parantavat huoltovarmuutta. Yhteiskunnallisella
tasolla niiden hyodyt ovat kiistattomat, mutta yksittaisen kiinteiston omistajan nakékulmasta
investointipaatokset perustuvat taloudelliseen ja toiminnalliseen kokonaisarvioon:
kustannuksiin, riskeihin, aikajanteeseen seka hyotyjen kohdentumiseen. Investointi toteutuu
vain, jos se on omistajalle kannattava ja kiinteiston kayttotarkoitus sekd markkinandakyma
tukevat sita.

Uudisrakentamisessa energiatehokkuus on jo vakiintunut lahtdoletus sadntelyn ja markkinan
ohjaamana. Samaan aikaan merkittavin energiansaastdpotentiaali I6ytyy olemassa olevasta
rakennuskannasta. Kiinteistékohtainen uusiutuva energiantuotanto on puolestaan perusteltua
silloin, kun se on teknisesti toteuttamiskelpoinen ja tukee kiinteiston pitkan aikavalin
toimivuutta, kustannusten hallintaa ja omistajan tavoitteita.

Tdssa ratkaisussa tarkastellaan, milloin ja milld edellytyksilla energiainvestoinnit ovat kiinteiston
nakokulmasta perusteltuja — ja millaisilla keinoilla investoinnit saadaan toteutumaan siell3,
missa ne ovat jarkevia.

Energiatehokkuusinvestoinneilla tarkoitetaan tassa yhteydessa rakennuksessa tehtavia
merkittdvida energiaremontteja tai omaenergiantuotantoa, ei energiankdytén optimointia (ks.
ratkaisu 4: Energiajohtaminen ja joustot kuntoon).

Energiainvestoinnit kytkeytyvat kiinteiston tulevaisuuteen ja kannattavuuteen

Energiainvestoinnit eivat ole irrallisia yksittdishankkeita, vaan parhaimmillaan luonteva osa
kiinteiston jatkuvaa kehittamista ja pitkan aikavalin korjausstrategiaa. Omistajan ndkékulmasta
ne ovat ennen kaikkea taloudellisia investointipaatoksia, joita ohjaavat rakennuksen
tulevaisuusnakyma ja investoinnin kannattavuus. Jos kayttotarkoitus, markkinakysynta tai
taloudellinen hyoty on epdvarma, energiainvestointeja lykatdaan tai jatetaan tekematta. Kun
rakennuksen tulevaisuus on selkea ja investoinnin kustannukset ja hyddyt kohtaavat omistajan
nakokulmasta, myos ratkaisut [6ytyvat: tarjolla on laaja joukko toimiviksi todettuja keinoja
esimerkiksi lisdlammoneristamiseen, lammontalteenottoon, omaan energiantuotantoon ja
varastointiin.

Eurot ohjaavat paatoksentekoa

Taloudellinen kannattavuus on investointipaatoksen tarkein ajuri. Kannattavuus riippuu
markkinasykleista, lainarahan hinnasta, vuokramarkkinasta, energiakustannuksista ja
kiinteiston omasta elinkaaritilanteesta. "Paatokset tehddan euroilla" on usein toistuva viesti,
kun puhutaan kiinteistdjen energiainvestoinneista. Hyva energiatehokkuus tai pieni
hiilijalanjalki voi olla arvokas ominaisuus, mutta se on "kirsikka kakun paalla", ei yksittdisen
kiinteiston investointipaatoksen ratkaiseva tekija - vaikka hyddyt ovat kansallisella tasolla
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kiistattomat. Taloyhtidissa ratkaisun on oltava tunnettu, luotettava ja valittomasti taloutta
parantava. Ammattimaisissa kiinteistoissa takaisinmaksuaika ja sadstdpotentiaali ohjaavat
voimakkaasti. Tarkeda on myos, ettd investoinnista syntyva hyoty kertyy sille, joka sen maksaa —
muuten taloudellinen logiikka ei toimi.

Energiainvestointien kannattavuuden arviointi perustuu alentuviin kdyttokustannuksiin

ja pitkan aikavalin saastoihin. Arviointiin vaikuttavat odotukset energiakustannuksista,
investoinnin kdyttdasteesta ja elinkaaresta. Energiainvestointien kannattavuuden arvioinnissa
on kaksi kohtaa, joissa voi tormata yllatyksiin. Ensimmadinen on laskennallisen ja todellisen
energiatehokkuuden ero, jolloin odotetut energiansaastot voivat jadda toteutuneessa kaytdssa
ennakoitua pienemmiksi. Esimerkiksi vanhojen massiivirakenteisten talojen tehokkuus voi
paperilla ndyttdda huonommalta kuin todellisuudessa, kun taas uusien ratkaisujen suorituskyky
on toisinaan optimistisesti mallinnettu. Oleellista on arvioida, mika toimi aidosti vahentda
kulutusta pitkalla aikavalilla ja mita se tarkoittaa euroissa.

Toinen on oman energiantuotannon kannattavuus. Jokainen rakennus on erilainen —
kulutusprofiili, sijainti, liittyvat verkostot ja niiden hinnoittelu, luonnonolosuhteet — ja néama
yhdessa ratkaisevat sen, onko oma tuotanto jarkevaa juuri tassa kohteessa. Yleistysta ei voi
tehda: oikein mitoitettu ratkaisu voi tuoda merkittavaa hyotyd, mutta vastauksen saa vain
laskemalla kohdekohtaisesti.

Yha useammin taloudelliseen kokonaisuuteen vaikuttaa myos energian ajallinen hallinta:
milloin energiaa kdytetdadn, ostetaan tai siirretdadn. Energiainvestointien yhteydessa voidaan
tarkastella my6s uudempia, kiinteistoissa viela vakiintumattomia ratkaisuja, kuten energian
varastointia ja akkuja. Niiden merkitys liittyy erityisesti energiankdyton ajoittumiseen ja
joustoon, ja taloudellinen jarkevyys arvioidaan aina tapauskohtaisesti (lue lisda ratkaisusta 4).

Energiaremontti ei automaattisesti vahenna paastoja

Rakennusten energiatehokkuuden parantamista on pitkaan pidetty ilmastollisesti itsestdaan
selvana parannuksena. Ajattelumalli perustuu oletukseen, ettd pienempi energiankulutus
johtaa suoraan pienempiin paastoihin.

Tama ei kuitenkaan kerro koko totuutta. Kun energiantuotannon paastot ovat pienentyneet
nopeasti, myos energiasaastoista syntyvat paastévahenemat ovat pienentyneet — samalla kun
investoinnin materiaalipdastojen osuus kokonaispaastoista on suhteellisesti kasvanut.
Energiatehokkuutta parantava investointi voi siis olla taloudellisesti jarkeva, mutta
paastonakokulmasta neutraali tai jopa haitallinen, jos remontista aiheutuvat materiaalipaastot
ovat suuret. Tama haastaa tarkastelemaan energian investointipaatoksia aiempaa tarkemmin
my0s padastojen osalta. Paastolaskennan merkitys paatoksenteon tukena on kasvanut, jos
halutaan aidosti tietda energiaremontin paastovaikutukset.

Kiinteistojen energiatehokkuuden parantaminen sailyy kuitenkin edelleen tarkedna, mutta sen

rooli kytkeytyy entistd vahvemmin kustannuksiin, energiajarjestelman toimintaan ja kiinteiston
kokonaisarvoon.
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Toteutumista hidastavat tekijat

Energiatehokkuusinvestointien arvo ei realisoidu markkinassa riittavan selkedsti

Energiatehokkuusinvestointien peruslogiikka on vahva: ne pienentadvat kayttokustannuksia ja
usein myo6s parantavat kiinteiston kayttdmukavuutta. Silti investoinnit jadvat monissa
kiinteistoissa tekemattd. Syyna ei ole teknologia eikd investointien toimivuus — vaan se, etta
energiatehokkuuden arvo ei realisoidu markkinassa riittdavan selkeasti.

Kiinteistomarkkinan arvonmuodostus ei ole yndenmukainen: toisissa segmenteissa
energiatehokkuus nakyy hinnoissa tai vuokratasoissa selkedasti, toisissa se ei realisoidu
myyntihetkelld juuri lainkaan. Kun sijoittaja ei pysty luotettavasti ennustamaan, miten
energiatehokkuus vaikuttaa kiinteiston arvoon seuraavan omistajan silmissa, investointi jaa
helposti muiden kehittdmistoimenpiteiden jalkoihin. Energiatehokkuus kilpailee tilamuutosten,
kayttotarkoituksen muutosten ja peruskorjausten kanssa, ja haviaa, jos se ei ndyta selkeasti
parantavan nettotuottoa tai pienentavan riskeja.

Epavarmuus syvenee entisestdan kiinteistdissa, joiden markkinandakyma on heikko tai
tulevaisuus avoin. Tyhjentyvassa toimistokiinteistossa tai alueella, jolla kysynta vdahenee,
investointipdadtosta ei synny, ei siksi ettd investoinnin takaisinmaksuaika olisi liian pitkd, vaan
siksi ettd on epaselvaa, onko kiinteistolla kayttoa tai arvoa tulevaisuudessa lainkaan.

Rahoitusmarkkinoiden vihredt kannustimet ja EU-taksonomia lisdavat energiatehokkuuden
painoarvoa, mutta ndma signaalit eivat kaikkialla konkretisoidu myyntihintoihin tai arvioihin.
Energiatehokkuuden arvo on tilannesidonnainen: joillekin kiinteistoille se tuottaa selvaa
hyotya, toisille se jaa nakymattomaksi. Niin kauan kuin arvo ei realisoidu johdonmukaisesti,
investointihalukkuus pysyy hajanaisena.

Investointien kannattavuus epaselvaa

Kiinteistojen energiainvestointien takaisinmaksuaikaan ja pitkan aikavalin kannattavuuteen
liittyy usein epavarmuutta. Energian hintavaihtelu, teknologioiden nopea kehitys ja muuttuvat
tuet vaikuttavat investointien kannattavuuteen tavalla, jota on vaikea mallintaa. Investoinnin
jdannodsarvon maarittdminen kiinteistokaupan yhteydessa on epaselvaa: kuinka paljon
aurinkopaneelien, akkujen tai lampopumppujen arvo vaikuttaa kiinteiston myyntihintaan?
Tama tekee investointipaatdksista riskialttiimpia erityisesti kiinteistoille, joiden omistusaika voi
olla rajallinen.

Erityisesti taloyhtididen osaaminen ja paatoksentekorakenne ei tue pitkdjanteisia
energiainvestointeja

Taloyhtidissa energiainvestointipadtoksia tekevat osakkaat, joiden taloudelliset tilanteet,
aikajanteet ja tekninen ymmarrys vaihtelevat suuresti. Investoinnit ndhdaan usein kuluerdna, ei
elinkaariviisaana parannuksena. Osakkaat punnitsevat paatosta lyhyella aikavalilla: kuinka
paljon vastike nousee, millaisia hairi6ita remontti aiheuttaa, ja realisoituuko hydty oman
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asumisajan puitteissa. Pitkan aikavalin hyodyt, kuten alemmat kayttokustannukset, parempi
kiinteiston kunto, asunnon arvon nousu voivat jaada abstrakteiksi.

Paatoksentekoa hidastaa myos rakenne: edetdan vuosikokousten rytmissa, paatoksiin tarvitaan
usein maardaenemmistoja, ja hallitusten kokoonpanot vaihtuvat niin, etta tieto ei siirry. Kun
hallituksessa ei ole energiaratkaisuihin perehtynyttd osaamista, turvallisinta on olla tekematta
mitaan. Vaikka investointi olisi taloudellisesti jarkeva, sen hyvaksyminen voi viivastya vuosilla, ja
viive kasvattaa kustannuksia.

Osaamisvaje ei rajoitu taloyhtiéihin. Myds ammattimaisilla omistajilla ja kunnilla voi

olla puutteita esimerkiksi hybridiratkaisujen, rakennusautomaation ja elinkaarikustannusten
analysoinnissa. Kun paatoksentekijalla ei ole kykya arvioida ratkaisujen taloudellista
vaikuttavuutta, turvallisin valinta on olla tekeméattd mitaan.

Energiaremontteja ei kannata tehda, jos kiinteistén tulevaisuus on epavarma

Energiaremontti on harvoin vain energiakysymys, vaan se on osa kiinteiston pidemman
aikavalin kehittdmista ja korjausstrategiaa. Jos rakennuksen tulevaisuus on avoin; esimerkiksi
kayttotarkoitus on epaselva, omistaja harkitsee luopumista tai alueella kysynta viahenee,
investointipdatosta ei synny. Pdatokset tehdaan vasta kun tiedetdan, mita varten rakennus
pidetdan. (Lue liséd ratkaisusta 5: Tilat kdytt66n ja energiahukka kuriin.)

Heikko taloustilanne vahentda energiainvestointeja

Haastavassa taloustilanteessa kiinteistdjen omistajat priorisoivat kassavirran varmistamista.
Ongelma on kaksijakoinen: investointieuroja puuttuu samaan aikaan kun kiinteistokauppa on
hidastunut. Jos omistaja ei nde markkinoilla ostajia, ei kohteeseen myodskaan investoida, vaikka
energiatehokkuus voisi parantaa kohteen arvoa pitkalla aikavalilld. Energiainvestoinnit jaavat
odottamaan parempia aikoja.

Kulujen ja hyotyjen epdtasainen jakautuminen heikentda investointihalukkuutta

Yksi energiainvestointien esteista on se, miten kustannukset ja hyodyt jakautuvat
kiinteistonomistajan ja vuokralaisen valilla. Omistaja maksaa investoinnin, mutta vuokralainen
hyotyy pienemmista energiakuluista. Kumpikaan osapuoli ei nde riittavaa kannustinta ryhtya
toimeen: omistaja siksi, ettd hyoty valuu muualle, vuokralainen siksi, ettd investoinnin kohde ei
ole oma.

Palvelumallien ja sopimuskaytantdjen kirjavuus altistaa ostajat riskeille

Energiainvestointeja myydaan yha useammin palveluna, ja esimerkiksi maalampo-,
aurinkosahko- ja automaatioratkaisuja voi hankkia palvelumallien avulla. Palvelumallit,
hinnoittelu ja sopimusehdot vaihtelevat toimijoiden valilla merkittavasti. Ostajan voi olla vaikea
arvioida, mita han tosiasiassa ostaa ja millaisia riskeja sopimukseen sisaltyy. Kun riskit, vastuut
ja takuut eivat ole selkeitd, epavarmuus kasvaa, ja epavarmuus vahentaa
investointihalukkuutta. Markkinasta hyotyvat ne, jotka ymmartavat sopimusten tekniset
yksityiskohdat, eivat valttamatta ne, joilla olisi eniten tarvetta investoida.
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Julkiset kilpailutuskdytdannot eivat aina tue energiatehokkaiden ratkaisujen
tarjoamista tai valintaa

Nykyiset julkisten hankintojen kilpailutuskaytannot perustuvat usein investointikustannuksia
korostaviin ja vahimmaissuoritukseen tahtaaviin malleihin. Tarjouspyynnét muotoillaan
teknisesti kapeiksi ja varman paalle, mika voi rajata energiatehokkuuden ulos
valintaperusteista. Kun tilaajalla ei ole riittdvda osaamista elinkaaritaloudellisten hyotyjen
arviointiin, energiatehokkuuskriteerit jadvat helposti pois kilpailutuksista.

Tallaisessa asetelmassa palveluntuottaja ei voi ehdottaa parempaa kokonaisratkaisua ilman,
etta tarjous menettaa vertailukelpoisuutensa. Markkina tuottaa ratkaisuja, jotka tayttavat
minimitason, mutta eivat hyédynna energiatehokkuuden koko potentiaalia. Sama varovaisuus
nakyy myos suunnittelussa ja rakennusvalvonnassa, jossa uusia tai hybridiratkaisuja valtellaan
riskien ja vastuiden epaselvyyksien vuoksi, vaikka toimivuudesta olisi jo ndyttoa.

Perinteinen hankintatapa lahtee siitd, etta tiedetaan tarkasti, mita ollaan ostamassa.
Tarjouspyynnot perustuvat yksityiskohtaiseen tekniseen maarittelyyn, toimittajan rooli on
toteuttaa tilaajan suunnitelma ja riskit jadvat padosin tilaajalle. Markkinavuoropuhelu on
harvinaista, eika se tue uusien ratkaisujen syntymista.

Energiatehokkuus ei valttamatta ole osa tilaajien kaytantoja tai prosesseja

Energiatehokkuuden parantaminen edellyttdisi toimia jo suunnitteluvaiheessa,

mutta jos tilaajat eivat sisallyta energiatehokkuusvaatimuksia tarjousasiakirjoihin, sita ei
huomioida suunnittelussa. Tilaajilla voi myds olla rajallinen kyky arvioida eri energiaratkaisujen
vaikuttavuutta, minka vuoksi edistykselliset energiaratkaisut jadvat helposti toteuttamatta.
Myds rakennusautomaation energiatehokkuuspotentiaalia voi jaada hyodyntamatta, jos
energiatehokkuutta ei aseteta automaation tavoitteeksi eika jarjestelman optimointiin
panosteta.

Energian tuotannon ja verkkoon liittdmisen esteet

Verkon kapasiteettirajoitteet, tekniset reunaehdot tai monimutkaiset laskutusmallit voivat
tehda kiinteistdjen aktiivisesta roolista haastavampaa. Aurinkosahkon, hybridiratkaisujen ja
hukkalammon potentiaali voi jaada osin hyodyntamatta, jos esimerkiksi verkkoon
ylijadmaenergian myyminen on lilan monimutkaista ja kannattamatonta.

Regulaation epaselvyydet

Energiaan liittyva regulaatio kehittyy nopeasti, ja kiinteistonomistajien voi olla vaikea pysya
ajan tasalla siita, mita on sallittua ja mitd edellytetdaan. Epaselvaa voi olla esimerkiksi, milla
ehdoilla kiinteisto voi myyda energiaa verkkoon, miten energiayhteisot toimivat kdytannossa,
tai miten hajautettu tuotanto vaikuttaa energiatodistukseen. Regulaation tulkinnanvaraisuus tai
nopeat muutokset luovat epdvarmuutta, joka voi hidastaa investointipaatoksia.

Naiden esteiden yhdistelma tekee kiinteistdjen aktiivisen roolin ottamisesta vaikeampaa, vaikka
potentiaalia ja halua olisi. Yksittdinen kiinteisténomistaja ei pysty ratkaisemaan nadita haasteita
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yksin, vaan tarvitaan selkedmpia toimintamalleja, parempaa tiedon saatavuutta ja kannustavia
rakenteita. Lue lisdd ratkaisusta 1: Yhteiskunnan tavoitteet ja kannusteet kuntoon.

Suosituksia ja hyvia esimerkkeja

Jokaiseen suositukseen on merkitty mitad toimijaryhmaa se ensisijaisesti koskettaa.
(Y)=Yritykset, (K)=Kaupungit ja muut julkiset tilaajat, (S)=Saantely

A) Varmistetaan energiatehokkuuden systemaattinen huomiointi PTS- ja
investointipaatoksissa (Y)

Energiatehokkuus tulisi integroida osaksi kiinteistéjen pitkdn aikavdlin suunnittelua, vastuuta ja
pddtdksentekoprosesseja. Yhtend tyokaluna voi toimia rakennusten perusparannuspassi.

Kiinteistojen energiatehokkuus tulee kytkea tiiviimmin osaksi peruskorjausten ja
kunnossapidon suunnittelua. PTS-suunnittelu ja siihen liittyvat investointipaatokset tarjoavat
keskeisen mekanismin, jonka kautta energiatehokkuus voidaan huomioida
kustannustehokkaasti osana muita korjaustoimenpiteita.

Systemaattinen tarkastelu mahdollistaa korjaustoimenpiteiden yhteensovittamisen, parantaa
investointien kannattavuutta ja varmistaa, etta energiaratkaisut tukevat kiinteistojen
pitkdjanteista kehittamista.

Energiatodistuksen osaksi jatkossa vapaaehtoisena tuleva perusparannuspassi voi olla
kaytannonlaheinen ja jasennelty valine pitkdan aikavalin energiatehokkuustoimenpiteiden
suunnitteluun, priorisointiin ja vaiheistamiseen, ja tukevat kiinteistjen
hiilineutraaliustavoitteita.

< Esimerkiksi helsinkildisessa
oppilaitoskiinteistossa Hattulantiella saavutettiin 32 000 € vuotuinen sdasto
energiankulutusta optimoimalla talotekniikan uusimisen yhteydessa.

< vahintdan 30 prosentin suhteellista
energiatehokkuusparannusta kaikissa koko rakennusta koskevissa
peruskorjaushankkeissaan. Peruskorjaukset auttavat organisaation
energiatehokkuustavoitteiden saavuttamisessa.

< Kauppakeskus Lohi Lohjalla osoittaa, ettad jopa uudehkoissa rakennuksissa voi olla suuri
energiansaastopotentiaali: kierrattaa
kymmenen hukkalammonlahteen energiaa takaisin kiinteiston lammitykseen ja
kayttoveteen. Ratkaisu vahensi ensimmaisena kayttdonottovuonna kaukolammon
kulutusta jopa 90 prosenttia.

K2
*

[tdmerenkatu 9:n toimistokiinteiston automaation ja
jaahdytysjarjestelman yhdessa Caverionin kanssa. Uudistuksessa jaahdytyksen
hukkalampo otetaan talteen rakennuksen lammitykseen ja kiinteistossa siirrytdan
hiilidioksidia kylmadaineena hyodyntavaan lampopumppuratkaisuun. Hankkeen
suunnitteluvaiheessa lammitysenergian saastoksi arvioitiin yli 50 prosenttia.
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B) Huomioidaan rakentamisessa tulevien energiaratkaisujen tarpeet (Y)
Varaudutaan uudis- ja korjausrakentamisessa tuleviin muutostarpeisiin esimerkiksi tila- ja
sdhkdékapasiteetin varauksilla. Néin esimerkiksi aurinkoenergiaratkaisut, séihkéautojen
latauspisteet tai akut on mahdollista toteuttaa kustannustehokkaasti myéhemmin.

Energiaratkaisujen nopea kehitys edellyttaa, etta rakennukset suunnitellaan joustaviksi ja
paivitettaviksi seka uudis- etta korjausrakentamisessa. Optioajattelu tarkoittaa kdytanndssa
tilavarauksia tulevia jarjestelmia varten, sahkokapasiteetin varauksia tai tilaa akkujarjestelmille.
Ratkaisu voi tuntua pieneltd, mutta sdastaa tulevaisuudessa huomattavia summia, kun
teknologia on kypsa otettavaksi kayttoon.

Ilman varautumista jokainen uusi energiaratkaisu edellyttdaa rakenteellisia muutoksia ja
kustannukset kasvavat. Kun varautuminen tehdaan jo rakentamisvaiheessa, energiamurros voi
edetd ilman, ettd jokainen investointi vaatii suuria lisatoita. Tama edellyttaa ohjeistuksen
kehittamista, suunnittelijoiden koulutusta ja tilaajien tietoisuuden lisdamista.

Uudisrakentamisessa ja laajamittaisissa korjausrakentamishankkeissa taytyy jo huomioida
sahkbautojen latauspisteet tai sen valmius. Vastaavanlaisia velvoitteita on tulossa myos
uudisrakennusten aurinkoenergiaratkaisuille EPBD:n my6td, mikali niiden toteuttaminen on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti mahdollista. Samaa ennakoivan varautumisen
periaatetta voitaisiin mahdollisesti soveltaa myds muihin energiaratkaisuihin, kuten
varastointiin tai hukkalammon hyddyntamiseen.

X uusissa kiinteistohankkeissaan ja perusparannuksissaan
mahdollisuudet matalaldamporatkaisuihin, hukkalammon hyddyntamiseen seka muihin
kuin polttoon perustuviin energiaratkaisuihin. Esimerkiksi jadhdytyksesta syntyvaa
hukkalampda voidaan hyddyntda rakennusten lammityksessd, mika parantaa
energiatehokkuutta ja vahentda ostetun energian tarvetta.

X3

%

on edellytetty koulurakennukseen erillisen tilan ja
valmiuksien rakentamista kiinteistoakustolle. Rakennusliike Lapti Oy:n urakoimassa
hankkeessa on liséksi vaadittu aurinkopaneelien asentamista, seka varauduttu sahkon
ja kaukolammon kulutusjoustoon.

C) Kiinteistokohtaiset energian tuotanto- ja varastointiratkaisut tutuiksi (Y)
Tehddéin energian tuotanto- ja varastointiratkaisuista tunnettuja ja taloudellisesta arvioinnista
helppoa kiinteistéjen omistajille.

Kiinteistokohtainen energiantuotanto — aurinkosdahko, maalampo, hukkalammon
hyodyntaminen ja energian varastointi — muodostaa suuren, osin hyodyntamattéman
potentiaalin. Taloudellinen kannattavuus kasvaa teknologian halventuessa, mutta moni
kiinteistonomistaja ei tunne mahdollisuuksia tai osaa arvioida niiden sopivuutta

kohteeseensa. Kaupallisia ratkaisuja paikalliseen energiantuotantoon on jo laajasti saatavilla, ja
niiden tuotteistus on kehittynyt pitkalle.
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Ratkaisut ovat yleistyneet ja tunnettuus kasvanut, mikd mahdollistaa aiempaa tietoisemmat
valinnat esimerkiksi aurinkosahkon ja maalammon hyédyntamisessa. Samalla toteutusmalleissa
on joustavuutta: jarjestelmat voidaan toteuttaa joko omana investointina tai palveluna, mika
madaltaa kayttdonoton kynnysta ja laajentaa ratkaisujen sovellettavuutta eri

kiinteistoihin. Kaytanndn paatoksenteon tueksi tarvitaan kuitenkin edelleen kohdennettua ja
kohdekohtaisesti sovellettavaa tietoa. Tietoa tarvitaan erityisesti siita, milloin oma tuotanto on
kohdekohtaisesti jarkevaa, silla sijainti, kulutusprofiili, liittyvat verkostot ja luonnonolosuhteet
ratkaisevat kannattavuuden, eika yleistysta voi tehda.

Kiinteistokohtaisten akkujen taloudellinen kannattavuus on toistaiseksi osin epdselva, eika
selkeda ja vakiintunutta liiketoimintamallia ole viela muodostunut. Kiinteistdnomistajan
nakokulmasta investoinnin taloudellinen hyoty vaihtelee tapauskohtaisesti, mika vaikeuttaa
paatoksentekoa. Tasta huolimatta ratkaisuissa on mahdollisuuksia kiinteistbnomistajille, eika
nykyinen epavarmuus sulje pois investointien jarkevyytta tietyissa kohteissa.

Erityisesti kiinteistoissa, joissa on omaa energiantuotantoa, akut voivat parantaa energian
hyédyntamistd, lisdtd omavaraisuutta ja parantaa kiinteiston resilienssia hairiotilanteissa seka
suojata kulutuspiikkien aiheuttamalta energian hinnan vaihtelulta. Teknologia ja

siihen liittyvat liiketoimintamallit ovat kuitenkin edelleen pilotointivaiheessa, ja laajemman
yleistymisen odotetaan selkeyttdavan akkuinvestointien taloudellista perustaa ldhivuosina.

Kiinteistonomistajille tarvitaan selkeita oppaita, vertailutietoa, kokemusten jakamista ja
energianeuvontapalveluita, jotta jokainen omistaja voi tehda perustellun, kohdekohtaiseen
laskelmaan pohjautuvan paatoksen.

<> yhdistaa aurinkosdahkda ja
akkuvarastoja hyodyntavia kiinteistdja virtuaaliseksi voimalaitokseksi. Hankkeessa
aurinkopaneeleja ja akustoja toteutetaan 26 kohteeseen, ja tavoitteena on luoda usean
kiinteiston muodostama virtuaalinen voimalaitos, joka osallistuu reservimarkkinoille.

< aurinkosahkoa 33 omistamassaan kiinteistdssa ja kehittaa tuotannon
mittaamista arvioidakseen tarkemmin oman tuotannon osuutta kiinteistdjen
sahkonkulutuksesta. M2-Kotien Isoseppala 10 -kohteessa aurinkosahko tuottivat 52,6
MWh sahkoad, mika kattoi 60 prosenttia koko kiinteiston vuotuisesta
sahkénkulutuksesta. Oman kulutuksen ylittdvaa tuotantoa myydaan sahkoéverkkoon.

<~ voitti New Yorkissa jarjestetyssa
Empire Technology Prize -kilpailussa miljoonan dollarin palkinnon. Kilpailussa etsittiin
ratkaisuja siihen, miten pilvenpiirtdjien lammitys- ja jadhdytysjarjestelmat voidaan
toteuttaa uusiutuvasti ja kohtuuhintaisesti. Suomalaisilla ratkaisuilla on
mahdollisuuksia ratkaista myos suurkaupunkien ongelmia ymparistossa, jossa
kaukolampojarjestelmaa ei ole tarjolla.

D) Edistetdédn elinkaarimallien ja palvelumallien kayttoa (Y, K)
Elinkaarimallit ja palvelumallit voivat olla toimiva tapa jakaa investointikustannuksia ja hyétyjé
tasaisemmin esimerkiksi julkisissa hankinnoissa, taloyhtibissd tai muissa kiinteist6issd.
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Elinkaarimallit ja palveluperusteiset ratkaisut mahdollistavat kokonaisuuksia, joissa riski,
vastuut ja hyddyt jakautuvat tasapuolisesti. Elinkaarimallit kattavat koko kiinteiston
suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon pitkalla aikavalilla, kun taas energian palvelumallit
(EaaS, Energy as a Service) keskittyvat rajatusti energiaratkaisuihin ja niiden suorituskykyyn
palveluna. Siind missa elinkaarimalli siirtaa vastuun kokonaisuudesta, palvelumalli siirtda
erityisesti energiajarjestelmien investointi- ja toimivuusvastuun palveluntarjoajalle.

Molemmissa malleissa lapindkyvyys on kriittistd: osapuolten tulee ymmartaa, mista
kustannukset muodostuvat ja miten energiahinnoittelu maaritellaan. Kun malli on selked ja
ennustettava, investointihalukkuus kasvaa.

Elinkaarimallit mahdollistavat etenkin julkisissa hankinnoissa ratkaisujen toteuttamisen

ja yllapidon hankinnan yhtena kokonaisuutena. Tall6in toimittaja vastaa kohteen toimivuudesta
koko sopimuskauden ajan, mika parantaa kustannusten ennakoitavuutta ja ohjaa ratkaisujen
optimointiin koko elinkaaren nakékulmasta. Tama edellyttaa, etta tilaajilla on kyky arvioida
ratkaisuja kokonaisinvestoinnin ja elinkaaren nakokulmasta eika pelkdstdan hankintahinnan
perusteella. Energiatehokkuuskriteereille on annettava todellista painoarvoa kilpailutuksissa,
jotta markkina ohjautuu parempiin ratkaisuihin. llman tata elinkaaritaloudellisesti jarkevat ja
energiatehokkaat vaihtoehdot eivat pdase esiin. Koska elinkaarimalleissa urakoitsija vastaa
kohteen ylldpidosta, tdma kannustaa panostamaan energiatehokkuuteen ja pitkaikaisiin
ratkaisuihin.

Osana tata tulee edellyttds, ettad energiaremontteihin liittyy elinkaarilaskelma, joka kattaa seka
taloudelliset sdastot etta koko elinkaaren paastovaikutukset. Pelkka kdyttévaiheen
energiankulutuksen tarkastelu ei riita varmistamaan, etta investointi on perusteltu seka eurojen
ettd paastojen nakokulmasta.

Energian palvelumallit (Energy as a Service, EaaS) mahdollistavat energiaratkaisujen hankinnan
palveluna ilman merkittavia alkuinvestointeja. Palveluntuottaja vastaa investoinneista ja niihin
liittyvista suorituskyvyista sopimuksen mukaisesti. Talléin kiinteistdnomistajan valttyy ratkaisun
investointikustannuksilta ja vastuu ratkaisun toimivuudesta koko sopimusajan on
palveluntarjoajalla. Palvelumallien hyddyntaminen on yleistynyt esimerkiksi taloyhtididen
energiaremonteissa viime vuosina. Kiinteistdnomistajan nakdkulmasta palvelumallien tulee olla
selkeitd ja lapinakyvia, jotta niiden hyodyt kiinteistolle ovat helposti arvioitavissa.

. Kampus suunniteltiin A-energialuokkaan, ja aurinkosahko seka
[ampopumput tuottavat yli 15 % rakennuksen energiantarpeesta. Elinkaarimalli yhdisti
energiatehokkuustavoitteet, yllapidon ja kustannusvastuut 20 vuoden palvelujaksoksi.

Ratkaisun hy6tyinad nahtiin vastuullisuus, energiakustannussaastot ja vaivaton

kayttoonotto. Kiinteistd maksaa vain lammityksesta ja jaahdytyksesta, kun taas
energiajarjestelman investoinnit, operointi ja yllapito kuuluvat palveluntarjoajalle.
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Malli helpottaa budjetointia ja mahdollistaa vahdpaastoisten energiaratkaisujen
kayttoonoton ilman suurta alkuinvestointia.

o kehitetdaan yrityslahtdinen
energiapalvelumalli, joka tukee vahahiilisen ja energiaomavaraisen korttelitason
alueellisten energiaratkaisuiden suunnittelua ja toteutusta. Mallissa palveluntarjoaja
vastaa energiajarjestelman investoinneista ja palvelun tuottamisesta, kun taas asiakas,
kuten kaupunki, maksaa energiasta palveluna ilman suurta alkuinvestointia.

o on yhdeksan elinkaaritavoitetta, joista
kolme liittyy energiaan: kriteereina energiatehokkuus, uusiutuva energia seka energia-
ja olosuhdemittarointi. Tavoitteilla ohjataan rakennusten suunnittelua ja toteutusta
elinkaarivaatimusten mukaisesti.

o Scandic kiinteistossa toteutettiin Jyvaskylan suurin
maalampdohanke. Leasegreen suunnitteli hankkeen ja Heatly toimi rahoittaja, tarjoten
elinkaarimallisen rahoituksen.

E) Innovatiivisten julkisten hankintojen kayton lisidminen (K)
Innovatiivisilla julkisilla hankinnoilla voidaan hyddyntdd nykyistd tehokkaammin markkinoiden
energiatehokkuus- ja innovaatiopotentiaalia.

Julkisissa hankinnoissa tulee lisdta innovatiivisten hankintamenettelyjen kayttoa.
Hankintalainsdadantd mahdollistaa menettelyt, joissa epavarmuutta hallitaan neuvottelujen,
markkinavuoropuhelun ja riskien jakamisen avulla, mutta naitd mahdollisuuksia ei hyédynneta
viela riittavasti.

Keskeinen muutos on siirtyminen teknisesta maarittelysta toiminnalliseen tai tulosperusteiseen
maarittelyyn. Sen sijaan, ettd hankinnassa maaritellaan tarkasti ostettava ratkaisu, maaritellaan
se, mikd ongelma halutaan ratkaista tai mika lopputulos halutaan saavuttaa. Tama antaa
toimittajille mahdollisuuden ehdottaa erilaisia ratkaisuja ja hyddyntaa energiatehokkuuden ja
teknologian kehityspotentiaalia.

Innovatiiviset hankinnat edellyttavat tilaajilta vahvempaa hankintaosaamista, markkinan
ymmartamista ja rohkeutta poiketa rutiinikdytannoista. llman tata hankinnat ohjautuvat
jatkossakin minimitason ratkaisuihin, vaikka paremmat vaihtoehdot olisivat mahdollisia.

X Innovatiiviset julkiset hankinnat -rahoitus on
suunnattu hankintalain mukaisille hankintayksikdille, kuten kunnille, virastoille ja
muille hankintalain alaisuudessa oleville julkisomisteisille toimijoille. Rahoituksella on
tarkoitus kehittda innovatiivisia ratkaisuja palveluiden ja toiminnan uudistamiseksi
esimerkiksi ymparistoystavallisemmaksi. Hankintaa tuki myos KEINO-osaamiskeskus,
jonka toiminta paattyi 2024. KEINOn materiaalipankin aineistot kestavien ja
innovatiivisten hankintojen toteuttamiseen ovat kuitenkin yha saatavilla.

4

7
*

Business Finlandin jakamaa innovatiivisten julkisten

)

hankintojen tukea kehittaessaan allianssimallia hiilineutraalien energiayhteistjen
toteuttamiseen.
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X energiatehokkuussopimukseen kuuluvat toimijat voivat
saada tukea energiatehokkuuden parantamiseen. Syvaselvityksen avulla
energiatehokkuussopimukseen kuuluva kunta, kuntayhtyma tai energiaa yli 2 700
MWh/a kolmen vuoden keskiarvona kuluttava yritys voi selvittda energiankayttonsa
tehostamista, uusiutuvan energian kayton osuuden kasvattamista tai muuten oman
energiankdyton muuttumista vahahiiliseksi.

F) Ohjataan kaavoituksella ja tontinluovutusehdoilla kestavia energiaratkaisuja (K)
Kaavoituksessa ja tontinluovutuksessa voidaan luoda edellytykset esimerkiksi alueellisille
ldmmitys- ja jéédhdytysratkaisuille, uusiutuvan energian tuotannolle tai rakennusten
energiatehokkuutta tukeville sijoittelu- ja massoitteluratkaisuille.

Kaavoituksessa ja tontinluovutuksessa voidaan luoda edellytykset esimerkiksi alueellisille
[ammitys- ja jadhdytysratkaisuille, uusiutuvan energian tuotannolle tai rakennusten
energiatehokkuutta tukeville sijoittelu- ja massoitteluratkaisuille.

Tontinluovutusehdoilla kunta voi konkretisoida energiaan liittyvia tavoitteita asettamalla
vaatimuksia rakennusten energiatehokkuustasolle, uusiutuvan energian hyédyntamiselle tai
muille kestaville ratkaisuille.

On tarkeaa, etta kaavoituksella tai tontinluovutusehdoissa tehtava ohjaus nojaa ymmarrykseen
alueellisista kokonaistarpeista (ks. luku 2): jos |ampo ja sdhko tuotetaan alueella keskitetysti
paadstottomasti, ei kiinteistokohtaisiin tuotantoratkaisuihin ohjaaminen ole valttamatta
esimerkiksi padstdjen vahentamisen kannalta viisasta. Toisaalta kiinteistokohtaisilla tai
alueellisilla ratkaisuilla voidaan joissain tilanteissa tuottaa merkittavaa joustoa, tuottaa
tehokkaasti uusiutuvaa energiaa tai esimerkiksi hyddyntaa alueellisia hukkalampdja.

X Espoon Finnooseen geotermisen lahilampoverkon,
joka mahdollistaa rakennusten lammityksen ja jddhdytyksen paastéttoman
toteuttamisen. Tontinluovutuksen edellytyksena on geoenergian hyédyntaminen
rakennusten lammityksessa ja jadhdytyksessa. Hanke tukee Espoon
hiilineutraaliustavoitteita.

< kaksisuuntaista matalalampdverkkoa,
joka mahdollistaa alueen uudiskohteille A-energialuokan energiaratkaisut ja tukee
kaupunginosan hiilineutraaliustavoitteita. Verkossa kiinteist6t voivat seka ostaa
[ampoa ettd myyda verkkoon esimerkiksi hukkalampoa, mika edistaa
energiatehokkuutta ja kiertotaloutta alueellisella tasolla.

X3

%

oli asetettu kaavassa -20 %
minimivaatimuksia parempi energiatehokkuus.

G) Nopeutetaan omaenergiatuotannon lupaprosesseja (K)
Lupamenettelyjen hitaus ja monimutkaisuus voivat siirtéé kannattavia uusiutuvan
energian investointeja.
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Oman energiatuotannon rakentamisen lupaprosessit ovat monessa kunnassa edelleen hitaita
tai monimutkaisia. Viivastykset vaikuttavat suoraan investointien takaisinmaksuaikaan ja
heikentdvat niiden kiinnostavuutta. Lupamenettelyja tulee nopeuttaa, selkeyttda ja
yhdenmukaistaa, jotta kiinteistonomistajat voivat investoida ilman turhia viiveita.

<> tukee taloyhtididen energiasiirtymaa Lupapiste-palvelulla, jonka
kautta aurinkopaneelien ja muiden energiaratkaisujen luvanvaraisuus voidaan selvittaa
nopeasti ennen investointipaatoksia.

H) Huomioidaan luontopohjaiset ratkaisut perinteisempien ratkaisujen rinnalla
Energiainvestointeja ajatellaan usein vain teknisind ratkaisuina. Viherrakenteet viilentdvdt
rakennuksia ja kaupunkitilaa, parantavat aurinkopaneelien tuottoa ja pienentdvdt talotekniikan
mitoitustarvetta — toisinaan pienemmdillé investoinnilla.

Luontopohjaiset ratkaisut ndhdaan kiinteisto- ja rakennusalalla edelleen usein ensisijaisesti
luonnon monimuotoisuutta tai kaupunkitilan viihtyvyytta tukevina toimenpiteina.
Viherrakenteilla on kuitenkin vaikutusta myo6s kaupungin ja rakennusten lampdékuormaan.

Rakennusten, pihojen ja kaupunkitilan viherrakenteet hillitsevat kesaaikaista ldmpenemista
varjostuksen ja haihdunnan avulla. Taman seurauksena rakennusten jaahdytystarve vahenee,
ulkotilojen viihtyisyys paranee ja kaupunkien lampd&saarekeilmio lievenee. Lisdksi viherkatot,
puusto ja muu kasvillisuus tasaavat rakenteisiin kohdistuvaa lampdkuormaa, mika tukee
rakennusten energiatehokkuutta ja vahentaa teknisten jaahdytysratkaisujen tarvetta.

< tuottaa tutkimustietoa muun

muassa viherseinien vaikutuksesta energiatehokkuuteen ja padstoihin. Hankkeessa
tutkitaan myds laajemmin luontopohjaisten ratkaisujen vaikutuksia rakentamisessa.

50


https://www.ukl.fi/lupapiste-helppo-tapa-selvittaa-tarvitseeko-helsinkilainen-taloyhtio-luvan-aurinkopaneelien-asentamiseen/
https://www.helsinki.fi/en/researchgroups/wood-science-and-wellbeing/research/biohybrid-materials/luonteva

5 ratkaisua kiinteistdjen energiamurrokseen GREEN

. BUILDING
Taustaraportti 10.9.2026 COUNCIL

FINLAND

Ratkaisu 4: Energiajohtaminen ja joustot
kdyttoon

Kansallisella tasolla rakennuskanta uudistuu hitaasti, joten suurin energian saasto- ja
joustopotentiaali lI0ytyy nykyisista rakennuksista. Rakennusten energian kayttoa pystytdaan
optimoimaan usein merkittavasti ja energiajarjestelman kayttoon on mahdollista valjastaa
joustoja, jos niin halutaan.

Kiinteiston omistajalle tdma on hyva uutinen. Tarjolla on useita keinoja leikata energiakulutusta
ilman padomaintensiivisid peruskorjauksia. Energian kayttod, talotekniikkaa ja ohjausta voidaan
uudistaa merkittavasti ilman raskaita remontteja ja arjen energiajohtamisella voidaan saada
sadstoad seka euroissa ettd energiassa. Kevyillakin keinoilla voi saada mittavat hyddyt.

Tassa ratkaisussa tarkastellaan, miten kiinteistojen energiankdytt6a voidaan tehostaa
optimoinnin, jouston ja dlyratkaisujen avulla olemassa olevassa rakennuskannassa — silloinkin
kun rahaa tai valmiuksia ei ole tehda suuria teknisia investointeja.

Nykyisessa rakennuskannassa on paljon tehtavissa

Suomen rakennuskanta uudistuu noin 1 % vuodessa. Lahivuosikymmenten ilmastotavoitteiden
kannalta ratkaisut tehdaan siis olemassa olevassa kannassa. Uudisrakennukset suunnitellaan jo
energiatehokkaiksi ja teknisesti dlykkaiksi, mutta suurempi kokonaisvaikutus syntyy siitd, miten
jo kdytossa olevien rakennusten energiankdyttda kehitetdan.

Kiinteistoissa tehtavalla optimoinnilla on tyypillisesti I16ydettavissa merkittava
energiansaastopotentiaali usein ilman suuria investointeja. Perusasioiden kuntoon saattaminen
riittda: lammityksen ja ilmanvaihdon sdadot, tarpeenmukainen ohjaus sekd olosuhde- ja
energiadatan hyodyntaminen. Mutta jo suunnitteluvaiheessa pitaisi olla selvilla, miltad uusi
kayttévaihe nayttaa: kuka jarjestelmista vastaa, miten varmistetaan, etta ne toimivat, ja miten
tavoitellut hyddyt saavutetaan todellisuudessa, ei vain paperilla.

Optimoinnin rinnalle on tullut yhd enemman alykkaita ratkaisuja, joita hyddynnetaan
vaihtelevasti. Alykkaissa ratkaisuissa rakennuksen tekniset jarjestelmat, digitaaliset alustat ja
analytiikka yhdistyvat dynaamiseksi ohjaukseksi. Tama mahdollistaa siirtyman reaktiivisesta
ohjauksesta ennakoivaan ja jatkuvasti optimoivaan toimintamalliin, jossa rakennuksen
toimintaa mukautetaan todellisen kayton, olosuhteiden ja ulkoisten tekijoiden

perusteella. Sensorit, automaatiojarjestelmat ja digitaaliset alustat tuottavat jatkuvasti tietoa,
jota analytiikka voi hyddyntaa ohjauksessa.

Huomionarvoista on, ettd dlykkaat jarjestelmat eivat automaattisesti tarkoita

energiatehokkuutta. Ne voivat jopa kasvattaa energiankulutusta, mutta silti pienentaa
kustannuksia ja paastdja ajoittaessaan kulutusta halvemmille ja vahdpaastoisemmille tunneille.
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Energiansaasto ja kustannus- tai paastooptimointi eivat kuitenkaan aina osoita samaan
suuntaan. Tama jannite vaikuttaa moniin alla esitettyihin hidasteisiin ja suosituksiin.

Uusi energiajarjestelma lisaa jouston tarvetta

Energiamurros edellyttda rakennuksilta myds uudenlaista kyvykkyytta: joustavuutta. Tama
tarkoittaa kykya ennakoida ja mukauttaa energiankulutusta energiajarjestelman tarpeiden
mukaan. Muutos ei onnistu ilman toimivaa mittarointia, dlykasta ohjausta ja luotettavaa
automaatiota.

Kaytannossa jousto voi tarkoittaa esimerkiksi rakennuksen lammitystehon tai ilmanvaihdon
hetkellistd sadtamista seka sahkodautojen latauksen ajoittamista pois kulutushuippujen tai
korkean hinnan ajankohdista. Teollisuuskiinteistdissa joustoa voidaan toteuttaa suuremmassa
mittakaavassa; jopa teollista tuotantoa voidaan ajoittaa energiajarjestelman
tasapainottamiseksi. Yksittdisissa kiinteistoissa jouston potentiaali voi olla pieni, mutta
jarjestelmatasolla merkittava, jos joustoon liittyy suuri osa kiinteistdalasta. Esimerkiksi
virtuaalinen voimalaitos voi yhdistda useat kiinteistot yhteiseksi kokonaisuudeksi, jonka joustoa
voidaan ohjata keskitetysti. Joustoratkaisut edellyttavat usein yhteistyota energiajarjestelman
kanssa (Lue liséd ratkaisusta 2: Yhteispeli energiajdrjestelmdn kanssa kuntoon).

Jouston puolella markkina on vilkas, mutta hajaantunut. P6rssisahko toimii jo vahvana
hintasignaalina, ja joustoon kannustavia mekanismeja on kehitetty myos kaukolampdon. Silti
kiinteistojen osallistuminen joustoon ei ole valtavirtaa. Tekninen kirjavuus, sopimusmallien
hajanaisuus ja epéaselvyys jouston kannattavuudesta vaikeuttavat sopivien ratkaisujen
[oytamista. Kulutusjouston lisdantyminen edellyttaa kiinteistoilta siis teknisten muutoksen
lisaksi selkeytyksia sopimuksiin ja valmiita ratkaisuja, joista kiinteistdnomistajan hyotyvat.

Suurilla energian loppukayttdjilla entista vahvempi rooli energiamurroksessa

EU:n energiatehokkuusdirektiivi (Energy Efficiency Directive, EED) asettaa sitovia velvoitteita
suurille energian loppukayttdjille, joihin kuuluu myos osa laajoja kiinteistokantoja omistavista ja
hallinnoivista toimijoista. Kiinteistokannan nakokulmasta EED edellyttda, ettd suuret energian
loppukayttajat:

e tunnistavat ja seuraavat rakennuskantansa energiankayttoa kokonaisuutena
e tekevat sdanndllisen energiakatselmuksen tai ottavat kayttoon sertifioidun
energianhallintajarjestelman (esim. 1ISO 50001),
e toteuttavat taloudellisesti ja teknisesti kannattavat energiatehokkuustoimenpiteet,
e sekd pystyvat osoittamaan jatkuvaa energiatehokkuuden
parantamista viranomaisvalvonnassa.

EED tuo kiinteistokantaan uudenlaista salkkutason ohjausta, joka tdydentaa EPBD:n rakennus-
ja hankekohtaista sdaantelya. Yhdessa ndama direktiivit vahvistavat suuntaa, jossa kiinteistdjen
energiankayttoa tarkastellaan yha enemman jarjestelmatason vaikuttavuuden, todellisen
energiankulutuksen ja toteutettujen toimenpiteiden nakdkulmasta.
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Datakeskukset ovat oma lukunsa. Ne ovat talla hetkella kiinteisto- ja rakennusalan nopeimmin
kasvava alue ja yksi harvoista, joihin pddaoma virtaa muuten haastavassa markkinatilanteessa.
Samalla ne ovat valtavia energiankuluttajia, jotka muuttavat alueellista energiatasapainoa ja
joustodynamiikkaa. Datakeskusten kaltaisten todella paljon sahkoa kayttavien kiinteistéjen
roolia tulisikin tarkastella osana laajempaa kokonaiskuvaa (ks. ratkaisu 1: Yhteiskunnan
tavoitteet ja kannusteet kuntoon).

Toteutumista hidastavat tekijat

Kiinteistdjen energiajohtamisen taso vaihtelee suuresti

Monilla kiinteistonomistajilla ei ole systemaattista tapaa johtaa energiatehokkuuttaan osana
kiinteiston arkea ja paatoksentekoa. Energiajohtamiselle ei ole asetettu valttamatta selkeita
tavoitteita, vastuita tai mittareita, eika energiankayttoa johdeta pitkdjanteisesti suhteessa
kustannuksiin, padstoihin tai olosuhteisiin. Talloin energiatehokkuus jaa helposti yksittdisten
hankkeiden tai reaktiivisten toimenpiteiden varaan.

Energiajohtamiseen vaadittava osaaminen ja kyvykkyydet vaihtelevat suuresti ammattimaisista
kiinteistonomistajista taloyhtididen vapaaehtoisiin. Tama nakyy siind, miten energiatietoa
tulkitaan, miten poikkeamiin reagoidaan ja miten energiatehokkuustoimia priorisoidaan. llman
riittdvaa osaamista ja selkeita vastuita energiankayton optimointi ei muutu johdetuksi
toiminnaksi, jolloin merkittava osa kustannus- ja padstovahennyspotentiaalista jaa
hyodyntamatta.

Energiankulutuksen seuranta puutteellista

Energiatehokkuuden perusedellytys on ajantasainen ja kdytettavissa oleva tieto rakennuksen
energiankaytosta. Monissa kiinteistoissa energiankulutuksen seuranta on hajanaista tai
viiveellista ja epaselvasti vastuutettua, eika sita ole rakennettu tukemaan arjen ohjausta ja
reagointia. Kulutuspoikkeamia, hukkalampda ja muutoksia kayttotavoissa ei havaita ajoissa,
koska tietoa ei seurata saannollisesti tai se on hajallaan eri jarjestelmissa ja toimijoilla.

Pelkka mittaus ei riitd, jos datan pohjalta ei reagoida. IIman toimivia seurantakaytantoja ja
selkeita toimintamalleja alykkdiden jarjestelmien ja automaation hyodyt jadvat saavuttamatta.
Jarjestelmat voivat olla teknisesti toimivia, mutta jos energiankdyton seurantaa ei tehda osana
arkea, ne tuottavat vain murto-osan mahdollisista hyédyistaan.

Vanhentuneet tai toimimattomat jarjestelmat

Monissa olemassa olevissa rakennuksissa talotekniset jarjestelmat on suunniteltu ennen
nykyista energiatehokkuus ja paastoohjausta; aikana, jolloin energian kayton optimointiin,
kulutusjouston hyddyntamiseen tai rakennusten aktiiviseen rooliin energiajarjestelmassa ei
kohdistunut vastaavia vaatimuksia kuin nykyisin. Monissa rakennuksissa jarjestelmat ja
automaatio onkin vanhentunutta tai puutteellista.
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Jarjestelmien haasteet eivat rajoitu kuitenkaan vain vanhoihin rakennuksiin: myds uusissa
kohteissa toteutetut jarjestelmat eivat kdaytanndssa aina toimi niin kuin on suunniteltu. Pelkka
kayttéonotto ei siis riitd, vaan tulee varmistaa, etta jarjestelmat tuottavat sen, mita niilta
odotetaan. Tama tulee varmistaa myos olemassa olevissa rakennuksissa, joissa tehdaan
investointeja talotekniikkaan tai automaatioon.

Epavarmuus uusien teknologioiden kypsyydesta

Alykkaat ratkaisut, kuten tekodlyohjaus, kulutusjousto ja energiavarastot ovat teknisesti kypsia
ratkaisuja, mutta samalla edelleen nopeasti kehittyvia. Myos yha enemman digitaalisiin
ratkaisuihin nojaavien teknologioiden kyberturvallisuus voi huolettaa ja vaatiikin uudenlaista
huomiota.

Tama luo oman hidasteensa: kannattaako investoida nyt vai odottaa seuraavaa sukupolvea?
Teknologiat kehittyvat nopeasti, ja kiinteistdnomistajien voi olla vaikea arvioida, mitka ratkaisut
ovat kypsia ja luotettavia. Markkinat ovat hajanaisia, hyodyt vaikeasti arvioitavissa ja
sopimusmallit koetaan epaselviksi. Paatdsten lykkdaminen on rationaalinen reaktio
tilanteeseen, mutta se siirtda toimenpiteita, vaikka teknologia odottaisi jo kdyttoa ja saastot
ottajaansa.

Teknisen osaamisen puute

Uudet tekniset jarjestelmat ja joustojen toteuttaminen vaatii osaamista, jota
kiinteistonomistajilla ei aina ole riittavasti. Ratkaisujen integrointi kiinteiston muihin
jarjestelmiin, kuten talotekniikkaan ja kiinteistdautomaatioon, voi olla monimutkaista. Myds
datan hyodyntaminen ja alykkdiden jarjestelmien ylldpito voi vaatia osaamista, jota
kiinteistossa ei usein ole. Markkinoilla on tarjolla erilaisia teknologioita ja palveluntarjoajia,
mutta vertailukelpoisuus ja laatutakuut vaihtelevat.

Kiintedhintaiset energiasopimukset eivat kannusta joustoon

Sahkopuolella markkinapohjaiset sopimusmallit, kuten porssisahko, luovat jo toimivan
kannusteen joustoon. Kaukolampd on tdssa viela jaljessa: sopimusrakenteet ovat pitkalti
kiinteita eivatka ohjaa kulutuksen ajoittamiseen tai huipputehon tasaamiseen. Laajemminkin
kiintedhintaiset energiasopimukset poistavat sen taloudellisen logiikan, jonka varaan jousto
rakentuu. Kiinteistotasolla kukaan ei luonnollisesti tee investointeja, ellei se ole itselle
kannattavaa — riippumatta siita, kuinka suuri hyoty siita olisi verkkotasolla jollekin toiselle
osapuolelle.

Joustopalveluiden markkinat vaikeat ymmartaa

Reservimarkkinat ja joustopalvelut tarjoavat kiinteistdille mahdollisuuden ansaita
kulutusjoustosta, mutta markkinoiden rakenne ja toimintamallit ovat monille
kiinteistonomistajille vieraita. Reservimarkkinoille padsyn edellytykset, sopimusmallit ja
kdaytannon toteutus eivat ole helposti hahmotettavissa. Joustopalveluiden tarjoajia on
olemassa, mutta niiden tarjoamat mallit ja korvaukset vaihtelevat, eikd kiinteisténomistajilla
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ole selkeda kasitysta siita, mika malli sopisi parhaiten heidan kiinteistélleen. Markkinoiden
monimutkaisuus voi johtaa siihen, etta kiinteistot jattavat joustopotentiaalinsa hyodyntamatta.

Kiinteistokannan monimuotoisuus hidastaa skaalautumista

Suomen kiinteistékanta on teknisesti, toiminnallisesti ja ajallisesti hyvin heterogeeninen, mika
vaikeuttaa teknisten ratkaisujen skaalautumista. Rakennusten talotekniset ja
automaatiojarjestelmat ovat eri aikakausilta, eri toimittajilta ja eri periaatteilla toteutettuja,
minka vuoksi yhteensopivien ja toistettavien ratkaisujen kiyttdonotto on haastavaa. Alykkaat
ohjausratkaisut, optimointi ja kulutusjousto edellyttavat usein kohdekohtaista sovittamista, ja
hienosaatoa, mika lisda kustannuksia ja toteutusten monimutkaisuutta. Kun ratkaisuja ei voida
monistaa sellaisenaan rakennuksesta toiseen, jdavat mittakaavaedut saavuttamatta ja
kayttéonotto etenee yksittdisind hankkeina laajamittaisen yleistymisen sijaan.

Suosituksia ja hyvia esimerkkeja

Jokaiseen suositukseen on merkitty mitad toimijaryhmaa se ensisijaisesti koskettaa.
(Y)=Yritykset, (K)=Kaupungit ja muut julkiset tilaajat, (S)=Saantely

A) Energiajohtaminen osaksi kiinteistéjen arkea (Y)
KiinteistGjen energiajohtamista tulee kehittdd, jotta energiankdyttéd voidaan ohjata
strategisten ja taloudellisten tavoitteiden mukaisesti.

Energiajohtamisen tulee olla jatkuvaa, tavoitteellista ja mitattua - ei yksittdinen projekti.
Lahtokohta on mitata sita, mitd haluat johtaa. Olosuhteita ja kulutusta on seurattava riittavalla
tarkkuudella, jotta toimenpiteet voidaan kohdistaa vaikuttavasti. Energian kaytolle asetetut
tavoitteet tulee tuoda nakyvaksi osaksi kiinteistjen johtamista, ja energia on integroitava
vahvemmin kiinteistdorganisaation strategiaan ja kytkettava taloudellisiin tavoitteisiin.
Tarkkuustaso vaihtelee: ammattimainen kiinteistdnomistaja tarvitsee eri asioita kuin taloyhtio,
ja ratkaisutkin ovat erilaisia. Ammattimaiset kiinteistonomistajat voivat hyédyntaa kehittyneita
jarjestelmia tai energiamanagerien asiantuntemusta, kun taas pienemmissa kohteissa
energiajohtaminen voidaan kytked osaksi normaalia kiinteistonhoitoa, esimerkiksi sdannollisin
kulutusseurantaraportein ja kohdennetuin toimenpitein.

Energiatehokkuusdirektiivi EED tuo isojen kiinteistokantojen omistajille ja suurille
energiankayttajille, kuten datakeskuksille, velvoitteita energiajohtamisen parantamisesta.
Muutos edellyttda joko energiakatselmuksia tai sertifioidun energiajohtamisjarjestelman
kayttéonottoa. Jotta direktiivin tavoitteet toteutuvat kdytanndssa, naille toimijoille tarvitaan
kohdennettua koulutusta, joka auttaa suuria kiinteistonomistajia tulkitsemaan EED:n
vaatimuksia.

+» Lapin AMK liittyi energiatehokkuussopimukseen vuonna 2020. Sopimuksen

tavoitteiden saavuttamisessa avainasemassa on kiinteistéjen energiankulutuksen
seuranta, joka . Seuranta auttaa
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ohjaamaan energiankulutusta, havaitsemaan poikkeamat ja tekemaan PTS-
suunnittelua.

X energiankulutuksen
seurannassa, optimoinnissa ja energiansaastomahdollisuuksien tunnistamisessa.
Yhteistyon aikana toteutetut energiatehokkuustoimenpiteet ovat tukeneet
kauppakeskuksen vastuullisuustavoitteita, vahentaneet energiankulutusta ja
tuottaneet sdastoja, joiden arvioitu vaikutus vastaa noin 180 omakotitalon vuotuista
energiankulutusta.

<> energiajohtamisen kumppaniksi hallinnoimaan kaikkiaan 150
kohdetta Erikoissijoitusrahastoissa eQ Liikekiinteistot ja eQ Yhteiskuntakiinteistot seka
eQ Asunnot Il -rahastossa. Valinnan taustalla ovat LeaseGreenin vuosien aikana eQ:n
kiinteistorahastoihin toteuttamat energiasdastot seka kyky kokonaisvaltaisesti edistaa
rahastojen kunnianhimoisten saastotavoitteiden saavuttamista.

<> toteutti noin tuhannessa valtion rakennuksessa
energiansadstoohjelman, jossa rakennusten talotekniikan asetuksia ja sisdlampétiloja
saddettiin tilojen kayton ja ominaisuuksien mukaan. Toimistojen lampdtila pidettiin
vahintdan 20,5 asteessa, mutta varastoissa ja autohalleissa lampatilaa voitiin laskea
enemman. Lampo6a ja sahkoa sdastettiin vuoden 2023 loppuun mennessa lahes 100
000 megawattituntia.

. Rakennusautomaation,
ilmanvaihdon, jaahdytysratkaisujen ja aurinkosahkon kehittamisen tuloksia seurattiin
pitkajanteisesti. Reilussa kahdessa vuodessa kaukolammaon kulutus vaheni noin 1800
MWh ja sdhkénkulutus noin 1400 MWh, mika vahensi paast6ja noin 300 t kiloa
hiilidioksidia.

<> energiatehokkuutta kehitetddn osana jatkuvaa kiinteistdjohtamista.
Kulutustietoa  hyddynnetadn  esimerkiksi  investointien  tunnistamisessa ja
energiatehokkuustoimien suunnittelussa.

B) Automaatio kuntoon ja varmista, ettd se myos toimii (Y)
Automaatioon investoiminen eij riitd - ratkaisevaa on, ettd jdrjestelmdt myds oikeasti toimivat ja
tavoitellut hyédyt saavutetaan.

Energiankdyton optimointi edellyttda ajantasaista dataa ja alykasta ohjausta. Automaation
perusvaatimustasoa tulisi nostaa niin, etta kaikissa rakennuksissa kulutusta voidaan ohjata seka
olosuhdedatan etta todellisen kayttotarpeen perusteella. Olosuhteet voivat hetkellisesti
joustaa, eika tyhjassa rakennuksessa tarvita taytta tehoa. Rakennusautomaatio voi esimerkiksi
saataa lammitystd, jadhdytysta tai valaistusta kdyttdasteen ja olosuhteiden perusteella.
Olemassa olevissa rakennuksissa automaation paivittdaminen tai tdydentaminen voi olla tehokas
keino saada seka energiankaytto etta olosuhteet paremmin hallintaan.

Optimointia voi lahestyda muustakin kuin energiansadston nakékulmasta. Kustannusoptimointi
tai huollon ennakointi voivat olla kohteen mukaan luontevia lahtokohtia. Jarjestelmien
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toimintaa on tarkeaa seurata kdyttoonoton jalkeen, jotta varmistetaan, etta hyodyt saavutetaan
ja mahdolliset poikkeamat voidaan korjata.

o kehitetdaan ohjeita rakennusten automaation
suunnitteluun ja automaatiokatsastukseen. Automaatiokatsastus tuo
kdyttévaiheeseen uuden toimintatavan, jolla rakennuksen omistaja voi arvioida
automaatiojdrjestelman tilaa, toimivuutta ja yllapidon tarpeita.

X maaldampohankkeen, jossa jarjestelman

automaatio mahdollistaa etdseurannan ja jatkuvan optimoinnin. Jarjestelman

suorituskykya seurataan hyotysuhdelaskennalla, ja ohjausjarjestelma varmistaa
tehokkaan toiminnan myds pitkalla aikavalilla.

C) Hy6dynna dataa ja ennakoivaa ohjausta (Y)
Kiinteistoistd kerdttévd data sekd kehittyneet analytiikka- ja ohjausratkaisut mahdollistavat
energiatehokkuuden systemaattisen kehittémisen.

Kiinteistoista kerattdva data muodostaa yha keskeisemman perustan energiatehokkuuden
parantamiselle. Taman tiedon hyédyntaminen tukee optimointia ja energiatehokkuuden
kehittamista. Datan hallintaan, analysointiin ja ennustamiseen tarkoitetut tydkalut ovat
kehittyneet nopeasti. Niiden avulla voidaan tunnistaa kulutuksen ja olosuhteiden vaihtelut,
ennakoida tulevaa energiantarvetta seka arvioida erilaisten ohjausratkaisujen vaikutuksia.
Ennakoiva ja tietoon perustuva ohjaus mahdollistaa energiajarjestelmien optimoinnin niin, etta
ne vastaavat tilojen todellista kdytt6a ja kuormitusta.

Energiatehokkuuden parantaminen ei perustu yksinomaan yksittaisiin teknisiin toimenpiteisiin
tai sisdlampotilojen alentamiseen. Keskeistd on energian oikea-aikainen ja
tarkoituksenmukainen ohjaus: lammitys, jddhdytys ja ilmanvaihto mitoitetaan ja ajoitetaan
todellisen tarpeen mukaan. Alykis ohjaus parantaa jarjestelmien yhteistoimintaa, vihentaa
turhaa energiankulutusta ja tukee kdyttdgjamukavuutta. Tiladataan perustuvat ratkaisut avaavat
mahdollisuuksia energiatehokkuuden jatkuvaan parantamiseen. Ne auttavat tunnistamaan
piilevia tehottomuuksia, seuraamaan toimenpiteiden vaikutuksia ja kehittdmaan toimintaa
pitkdjanteisesti.

Useiden vuosien ajalta kertyva tieto esimerkiksi tilojen kdytdsta, sisdolosuhteista ja
energiankulutuksesta mahdollistaa kokonaisvaltaisen ymmarryksen kiinteiston
energiankaytosta.

< seuraa ja sdataa kiinteistojensa energiankulutusta alykkaan
ohjausjarjestelman avulla yhdessa kiinteistéhuollon kumppaneiden kanssa.
Jarjestelma optimoi talotekniikan energiankdytt6a, tunnistaa ristiriitaisia asetuksia ja
auttaa reagoimaan sadolosuhteiden muutoksiin sisdolosuhteista tinkimatta.

<> kokoaa pilotissaan Satakunnan ammattikorkeakoulun kiinteistdssa

talotekniikan tuottamaa dataa yhdelle alustalle kiinteiston yllapidon tueksi.

Pilottikohteessa energiankulutusta, veden- ja lammadnkulutusta, kayttoastetta,
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kosteutta ja lampdtilaa seurataan kokonaisuutena, ja digitaalista kaksosta kdytetaan
olosuhteiden ja energiatehokkuuden optimointiin.

< otti Sture69/7-toimistokiinteistdossa kayttéon Nuukan reaaliaikaiseen seurantaan
ja tekoalyohjaukseen perustuvan ratkaisun. Jatkuva seuranta ja alykas optimointi
vahensivat merkittavasti tarpeetonta energiankulutusta, hiilidioksidipaastoja seka
paransi sisdilmaolosuhteita. Energiankulutus vdaheni 13 prosenttia ja paastot tippuivat
130k CO; vuodessa.

D) Kiinteistéalan osaamisen vahvistaminen (Y)
Ilman oikeaa osaamista ja teknisié valmiuksia teknologia jéié hyddyntémdttd kaikilla tasoilla
taloyhtiéisté ammattilaisiin.

Energiamurros edellyttda koko arvoketjulta uutta osaamista: hybridiratkaisuista,
palvelumalleista, kulutusjoustosta ja energiadataan perustuvasta ohjauksesta. Tekniset
valmiudet, kuten tietoliikenne, tiedonhallinnointi ja tietoturva osaaminen

korostuu. Ammattimaiset toimijat tarvitsevat syvempaa osaamista, taloyhtidille riittda usein
yleistajuisempi tieto ja kyky ostaa oikeita palveluita.

++ Taloyhtioille energianeuvontaa tarjoavat esimerkiksi ,
ja . tarjoaa energianeuvontaa
myds muille kiinteistoille.
X jarjestaa kiinteistdjen energiajohtamisen maksullista koulutusta asuin- ja
toimitilakiinteistéjen parissa toimiville ammattilaisille. kouluttaa muun muassa

automaation, kulutusjouston ja SRI-arviointien hyddyntamiseen.

E) Energian sopimus- ja palvelumallit tukemaan kulutusjoustoa (Y)
Jouston hyddyntédminen kiinteistdissé edellyttéd selkeitd sopimus- ja palvelumalleja, jotka

tekeviit siité taloudellisesti kannattavaa ja helppoa. Kiinteisténomistajat tarvitsevat selkeitd
tapoja toteuttaa joustoja ja hyétyd niistd.

Sopimus- ja palvelumallien tulee tehda jouston hyddyntamisesta taloudellisesti kannattavaa ja
helppoa. Joustoon kannustavien sopimusmallien pitaa tuoda kiinteistonomistajille taloudellista
hyotya.

Erityisesti kaukolammon joustojen yleistyminen edellyttda sopimusrakenteiden kehittamista
markkinapohjaisemmiksi: tdssd sahkopuoli on selvasti edella.

Kiinteistot voivat myods hyodyntdaa omia joustoratkaisuja, mutta niiden ei kaikissa tapauksissa
tarvitse olla jouston operatiivisia toimijoita. Tarjolla on jo palvelumalleja, jossa jouston teknisen
toteutuksen ja ohjauksen hoitaa palveluntarjoaja, esimerkiksi paikallinen energiayhtié. Tall6in
kiinteistonomistaja voi saada joustosta taloudellista hyotya ilman omaa operatiivista vastuuta,
ja energiayhtio voi hyddyntaa kiinteistoja verkon kulutuksen tasapainottamisessa. Tama
madaltaa kynnysta osallistua ja mahdollistaa jouston myds niille toimijoille, joilla ei ole omaa
energiaosaamista tai resursseja.
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Myos selked paasy reservimarkkinoille voisi vahvistaa kiinteistdjen roolia joustopalvelujen
tarjoajina. Kiinteistot voivat osallistua reservimarkkinoille kulutusjoustolla tai energiavarastoilla
ja saada siita taloudellista hyotya. Tata potentiaalia ei kuitenkaan tunneta laajasti
kiinteistoalalla, ja markkinoille paasy koetaan vaikeaksi. Jos halutaan vahvistaa kiinteistojen
roolia joustopalvelujen tarjoajina, reservimarkkinoiden tulee olla intuitiivisia, kannattavia ja
teknisesti saavutettavia.

Tarvitaan selkeat ohjeet kiinteistdille siitd, miten reservimarkkinoille liitytaan, millaisia teknisia
vaatimuksia on ja millaisia tuloja voidaan odottaa. Yksittaisen kiinteiston joustopotentiaali voi
olla lilan pieni reservimarkkinoille, mutta aggregointimallien avulla usean kiinteiston joustot
voidaan yhdistda suuremmaksi kokonaisuudeksi, joka tayttda markkinoiden
vahimmaisvaatimukset. Tama vaatii yhteisty6ta kiinteistojen, energiayhtididen

ja agregaattoreiden valilla.

<> solmivat 2023
kysyntdjoustosopimuksen Lumo Kodit Oyj:n Vantaan asuinkiinteistoista. Vantaan
Energia ohjaa kiinteistdjen lammitysta kaukolampoverkon tarpeiden mukaan, ja
Leanheat-jarjestelma hyodyntda asuntojen lampdtila- ja kosteustietoja seka
sadennusteita ennakoivaan ohjaukseen.

X hyddyntavat yli 40 Lumo-talossa Jyvaskylassa kaukolammon

kysyntdjoustoa ja huipputehonrajoitusta. Kysyntajoustoratkaisun avulla talon [dammon

kulutus sopeutetaan tarpeeseen ja dlykas huipputehonrajoitus leikkaa kulutuspiikkeja,
mika pienentaa kiinteistéjen kustannuksia.

F) Vapaaehtoinen energiatehokkuussitoumus taloyhtigille (Y)

Vapaaehtoiset energiatehokkuussopimukset ovat vakiintunut keino kannustaa suuria
kiinteisténomistajia energiatehokkuustoimiin. Vastaava malli voisi kannustaa myéds
taloyhtiéitd.

Kehitetaan asunto-osakeyhtidille oma vapaaehtoinen energiatehokkuussopimusjarjestelma tai
vastaava malli yhteistydssa keskeisten kiinteistdalan toimijoiden kanssa. Sopimusmallilla
voidaan lisata ennakoitavuutta, sitouttaa toimijoita ja vauhdittaa investointeja kustannus- ja
paadstovaikuttaviin toimenpiteisiin.

Suomen nykyiset energiatehokkuussopimukset tarjoavat toimivan esimerkin: ne ovat valtion ja
toimialojen valinen vapaaehtoinen, mutta laajasti kattava ohjauskeino, jonka piirissa on
merkittdva osa kansallisesta energiankdytosta ja jonka avulla on saavutettu huomattavia
energiansaastoja kustannustehokkaasti ilman raskasta sadntelya. Mallin keskeisia elementteja —
kuten toimijakohtaiset energiansaastotavoitteet, systemaattinen seuranta ja raportointi seka
mahdollisuus hyddyntaa investointitukia — voidaan soveltaa myos taloyhtiokenttdan,
huomioiden sen erityispiirteet (paatéksenteon hajautuneisuus ja investointien
rahoitushaasteet).

Talla hetkella kiinteistoalalla tyo- ja elinkeinoministerion, ymparistdministerion, Energiaviraston
ja Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:n vdlinen sopimus energiankadyton
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tehostamisesta koskee vuokra-asuntoyhteisoja ja toimitilakiinteistdja vuosina 2026—
2035. Kiinteistdalan energiatehokkuussopimukseen voivat padsaantoisesti
liittya Raklin jasenyritykset eli suuret kiinteistonomistajat. Yritykset liittyvat kiinteistdalan
energiatehokkuussopimukseen allekirjoittamalla erillisen liittymisasiakirjan vuokra-
asuntoyhteisojen tai toimitilakiinteistdjen toimenpideohjelmaan ja sitoutumalla tehostamaan
energiankdytt6aan niissa esitettyjen toimenpiteiden ja tavoitteiden mukaisesti.
+»+ Kiinteistoalalla on ollut energiasaastétoimintaa 1990-luvun lopulta Idhtien ja vuodesta
on edistetty suurten
kiinteistonomistajien energiatehokkuustoimia. Sdastotavoite tulee
energiatehokkuusdirektiivistd, ja tdhan tavoitteeseen vuokra-asuntoyhteisojen ja
toimitilakiinteistéjen toimenpideohjelmiin liittyvat tahot sitoutuvat.

G) Lisatdan tietoa rakennusten dlyvalmiuksista (Y)
Esimerkiksi SRI (Smart Readiness Indicator) voi toimia tyékaluna rakennuksen dlykkyyden
kuvaamiseen myyntitilanteissa.

Energiatodistuksiin jatkossa vapaaehtoisena tuleva SRI kuvaa rakennuksen alyvalmiutta, eli sen
teknisia edellytyksia energian dlykkdaaseen ohjaukseen ja kdyttoon. Indikaattorin avulla
arvioidaan erityisesti rakennuksen taloteknisten jarjestelmien kykya hyodyntda dataa, joustaa
energiankdytdssa ja tukea energiatehokasta toimintaa.

Alykkaissa rakennuksissa energiaa voidaan ohjata tarpeen ja kiyttdtilanteen mukaan, mika
parantaa kiinteist6jen valmiuksia vastata energiajarjestelman ja kayttajatarpeiden

muuttuviin vaatimuksiin. SRI:n kuvaamisesta voi olla hydtya esimerkiksi kiinteiston
myyntitilanteessa, silla se tarjoaa energiankulutuksen ja energiatehokkuuden rinnalle lisdtietoa
rakennuksen valmiuksista. Tama voi parantaa kiinteiston houkuttelevuutta erityisesti
tilanteissa, joissa omistajat, sijoittajat tai kayttdjat arvioivat rakennuksen pitkdn aikavalin
suorituskykya tai kykya vastata toimintaympariston muutoksiin.

X useissa kiinteistoissa. Pilottien perusteella
rakennusten adlyvalmiuksia voidaan parantaa merkittavasti peruskorjausten
yhteydessa. Arviointeja voidaan tehda myds digitaalisen kiinteistodatan avulla, ja
tekoaly voi tukea laajojen kiinteistosalkkujen tarkastelua seka kehityskohteiden
tunnistamista.

X3

%

Espoon kaupungille SRI-viitekehykseen perustuvan selvityksen
kahden koulukiinteistdn aly- ja datavalmiuksista. Selvityksen avulla tunnistettiin
konkreettisia ja priorisoituja kehitysehdotuksia energiatehokkuuden ja
sisdolosuhteiden parantamiseen seka yllapidon ennakoivuuteen.

X on yksi Euroopan korkeimman SRI-arvosanan saavuttaneista
kiinteistoista. Sellon virtuaalivoimala ja dlykas kiinteistonohjaus ohjaavat muun muassa
[ammitystd, ilmanvaihtoa ja valaistusta, ja kiinteistd osallistuu sekd sahkon etta
kaukoldammon kulutusjoustoon.
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Ratkaisu 5: Tilat kayttoon ja energiahukka kuriin

Kansallisella tasolla tyhjat ja vajaakdyttoiset rakennukset kuluttavat Suomessa huomattavan
maaran energiaa. Tyhjien tilojen energian kulutus on suuruusluokaltaan 5 prosenttia koko
rakennuskannan energian kaytosta. Vajaakadyttoisten tilojen energiankulutuksesta ei ole edes
arviota. Suomessa kohdistuu siis merkittava osa energiapanoksista ja paastoista tiloihin, jotka
eivat tuota arvoa kenellekaan.

Kiinteiston omistajalle vajaakdyttd on ennen kaikkea liiketoiminnallinen ongelma: tyhjat neliot
eivat tuota vuokratuloa, ja asiakasvirran hiipuminen heikentaa kiinteistén arvoa. Energiakulut
ovat vain yksi menoerd — suurempi menetys on kayttamaton tila. Vaeston keskittyessa
kasvukeskuksiin yha useampi omistaja kohtaa tdman ongelman tulevina vuosina, kun
asuintaloja, liiketiloja ja sote kiinteistoja jaa tyhjilleen.

Energiankdytdn vahentdminen tyhjissa tiloissa lievittda seurauksia, mutta ei ratkaise juurisyyta.
Kestdva ratkaisu 16ytyy tilojen tehokkaammasta kaytosta, joustavammista kayttotarkoitusten
muutoksista ja oikea-aikaisista korjauksista. Jos kiinteistolle ei ole odotettavissa kayttoa
tulevaisuudessakaan, se tulee purkaa ja materiaalit ottaa hyotykayttoon (Lue lisaa:

)

Taman ratkaisun ytimessa on kysymys: kuinka varmistamme, ettd Suomessa ei limmiteta tyhjia
neliditd, vaan suunnataan energiapanokset tiloihin, joille on tulevaisuutta?

Tyhjat rakennukset hukkaavat energiaa — ja ongelman mittakaava kasvaa

Tyhjillaan tai vajaakaytolla olevat rakennukset muodostavat Suomessa merkittavan, mutta
usein huomiotta jadvan osan rakennuskannan energiankulutuksesta. Kiinteistdja on
[ammitettdva ja ilmaa vaihdettava, jotta rakenteet pysyvat kunnossa eivatka kosteus- tai
pakkasvauriot padse syntymaan — vaikka tiloissa ei olisi ketdaan. Tasta syysta tyhjan rakennuksen
energiankulutus vastaa jopa 70 prosenttia tdydessa kaytossa olevan rakennuksen kulutuksesta.

Jo pelkastaan padkaupunkiseudulla oli Helsinki Research Forumin mukaan vuoden 2025
lopussa 791 000 neliometria tyhjaa toimistotilaa, mika vastaa yli 10 000 keskikokoisen asunnon
pinta-alaa. Luku on merkittava jo yksinaan, kun kyseessa on maan vetavin kiinteistémarkkina.

Ymparistoministerion selvitys tyhjilladn olevan ja purettavan rakennuskannan
ilmastovaikutuksista ( , 2026) arvioi etta tyhjillaan olevia ja ldhiaikoina tyhjiksi jaavia
pien- ja asuinkerrostaloja seka toimisto-, sote- ja opetusrakennuksia olevan yhteensa noin 17,6
miljoonaa neliéta. Niistd vain osalle tullaan 16ytdmaan uusi kdyttotarkoitus, koska rakennuksista
valtaosa sijaitsee vaestoa menettavilla alueilla.

Jos arvio yleistetdan suuntaa antavana skenaariona koko Suomen rakennuskantaan, voidaan

karkeasti arvioida, ettd Suomessa on 25 miljoonaa neliéta tyhjia tiloja. Tama vastaa vajaa 5
% koko rakennuskannasta.
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Kun huomioidaan, etta valtaosa tyhjillaankin olevista rakennuksista kuluttaa energiaa lahes
kaytossa olevan rakennuksen verran, voidaan suuruusluokaltaan arvioida, ettd tyhjat tilat
kattavat jopa 5 % koko rakennuskannan energian kaytosta.

Muuttoliikkeen ja vaeston ikdantymisen myota rakennuksia jaa tulevina 10-20 vuotena
tyhjilleen huomattavasti nykyistd enemman. liman toimenpiteita tama kasvattaa
hukkaenergian maaraa, kiinteistdkannan korjausvelkaa ja kunnille sekd omistajille koituvia
kustannuksia.

Vajaakaytto syntyy arjen muutoksista — ja kuluttaa lahes tdyden rakennuksen
energiakuorman

Vajaakayton taustalla voi olla monenlaisia rakenteellisia muutoksia: tyénteon murros,
toimitilatarpeiden vaihtelu, markkinatilanteen muutokset, alueellinen vaestokehitys tai
palveluverkkorakenteiden muutokset. Vajaakdyttd ei useimmiten ndy kokonaisina tyhjina
kerroksina tai lohkoina, vaan epasaannoéllisena ja osittaisena kdyttdasteen laskuna — esimerkiksi
ostoskeskuksessa, josta osa toiminnoista on hiipunut mutta osa jatkuu ennallaan.

Energiankulutus ei kuitenkaan yleensa vdhene samassa suhteessa kuin kayttdaste laskee. Syita
on useita: rakenteet vaativat tietyn lampo- ja kosteustason pysyakseen kunnossa, ilmanvaihto-
ja lammitysjarjestelmat on suunniteltu palvelemaan koko rakennusta, ja vierekkaiset
kylmemmat ja [ampimammat tilat voivat aiheuttaa kosteusongelmia rakenteissa. Siksi
vajaakayton energiankulutusta ei voida leikata lineaarisesti suhteessa kdyttomaaraan —
peruskuorma sailyy korkeana niin kauan kuin rakennus on edes osittain kaytdssa.

Energiateknologia ei yksin ratkaise tyhjien ja vajaakayttoisten rakennusten ongelmaa

Energiankdyton minimointi tyhjissa rakennuksissa on teknisesti melko suoraviivaista:
[ampotilan lasku, ilmanvaihdon optimointi tai kylmasailytys — jossa rakennuksen lampotilaa
lasketaan hallitusti kosteudenhallinnan ja jaatymisriskien reunaehdot huomioiden — ovat kaikki
mahdollisia lyhytaikaisissa tilanteissa. Nama toimet hidastavat kiinteistén kunnon
heikkenemista ja pitavat tulevan kayton mahdollisena. Mutta jos rakennukselle ei I6ydy
kaytt6a, ne eivat muuta sita tosiasiaa, etta yllapidetddn rakennusta, jota ei tarvita.

Isommassa mittakaavassa keskeinen kysymys ei ole, kuinka optimoimme tyhjien rakennusten
tai vajaakayttoisten tilojen energiankulutusta — vaan kuinka estimme rakennuksia ja tiloja
jaamasta tarpeettomasti tyhjilleen.

Kayttotarkoitusten muutokset ovat ratkaisevia — mutta nykyjarjestelma on jaykka

Kayttotarkoituksen muutos toimistosta asumiseen, palvelutiloiksi tai hybridirakennukseksi voi
olla tehokkain keino palauttaa tyhjat rakennukset kdayttéon — ja samalla muuttaa turha
energiankulutus hyodylliseksi. Muutoksen helppous on pitkalti maaritelty jo
rakentamisvaiheessa, eikd olemassa olevan rakennuskannan muuntojoustavuuteen voi
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jalkikateen helposti vaikuttaa. Sujuvammilla prosesseilla ja joustavammalla saantelylla tdhan
voidaan kuitenkin sopeutua: tekniset vaatimukset on usein asetettu uudisrakentamisen
Iahtokohdista, ja niiden tayttaminen voi tehda kayttotarkoituksen muutoksesta taloudellisesti
kannattamatonta. Joustavampi saantely voisi tehda konversioista houkuttelevampia ja
helpottaa tyhjien rakennusten palauttamista hyotykayttoon.

Kiertotalouden ja energiatehokkuuden ristiveto: purkaa vai korjata?

Energiatalouden nakokulmasta voisi ajatella, etta tyhjat rakennukset tulisi purkaa nopeasti,
jotta turha energiankaytté saadaan loppumaan. limastopaastdjen ndkokulmasta asia on
kuitenkin monimutkaisempi: rakentaminen synnyttaa merkittavan hiilijalanjaljen, ja
jos rakennus puretaan ennenaikaisesti ja tilalle rakennetaan uusi, aiheutetaan nuo paastot
uudelleen — alkuperédisen rakennuksen rakentamisen ymparistokuorma menee hukkaan.
Purkaminen ei siksi voi olla ensisijainen ratkaisu, vaan vasta viimeinen vaihtoehto sen jalkeen,
kun korjaamisen, kayttotarkoituksen muutoksen ja osittaisen purkamisen mahdollisuudet on
realistisesti arvioitu. Jos purkaminen on valttdmatonta, tulisi purkumateriaalit saada kiertoon
mahdollisimman tehokkaasti (Lue lisda:

— Ratkaisu 3: Rakennustuotteiden uudelleenkaytto).

Vajaakdyton mittaaminen on ylldttdvan vaikeaa — mutta valttamatonta

Vajaakaytto jaa helposti nakymattémaksi: tiloissa on jonkin verran toimintaa, mutta liian vahan,
lilan epasadnnollisesti tai liian hajanaisesti, jotta ylldpidon energiankulutusta voitaisiin
merkittavasti sopeuttaa. Tiloista kerattdva data on talla hetkelld hajanaista, osin epatarkkaa ja
usein hyddynnetaadn vain laskutustarkoituksiin. Todellisen kadyttdasteen seuranta on tarpeen,
jotta voidaan:

e tunnistaa tilat, jotka voitaisiin yhdistda, sulkea tai muuttaa,

e ohjata kayttdjia energiatehokkaampaan tilankayttdon,

e arvioida purku—korjaus-paatokset kokonaisuutena.

Lyhytaikaiset ratkaisut ovat vain paikkaus — mutta niitakin tarvitaan

Jos rakennukset tai tilat ovat valiaikaisesti tyhjillaan, energiankulutusta on jarkevaa vahentaa.
Lyhytaikainen lampdtilan pudotus, kylmasailytys tai ilmanvaihdon saato voivat tuoda
merkittavia sadstojd, kunhan tekniset riskit tunnistetaan. Tama ei kuitenkaan ratkaise
rakennusten tai tilojen pysyvaa tyhjenemistd, vaan toimii valiaikaisena toimenpiteena,

silla aikaa kun etsitdaan pitkajanteista ratkaisua.

Kiinteistonomistajan ydintoiminta on tilojen pitdminen kaytossa

Kiinteistonomistajan ydintoiminta on tilojen pitdminen kaytdssa — vuokratuotto ja asiakasvirta
ovat lilketoiminnan mittareita, joiden kautta menestys tai epdonnistuminen nakyy. Tasta syysta
vajaakaytto ja tyhjat tilat ovat ennen kaikkea liiketoiminnallinen ongelma: ne kertovat siita, etta
kysynta ja tarjonta eivat kohtaa. Energiankulutuksen nakokulmasta tama tarkoittaa, etta kun
kiinteisténomistaja onnistuu ydintoiminnassaan, energiaa kuluu tarkoituksenmukaisesti — ja
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kun han epaonnistuu, energiaa kuluu tyhjiin tiloihin. Energiatehokkuus ja liiketoiminnan
onnistuminen kulkevat siis kasi kddessa.

Toteutumista hidastavat tekijat

Kayttotarkoituksen muutosten byrokratia ei pysy kysynnan muutosten perassa

Kayttotarkoituksen muutoksiin liittyvat hallinnolliset prosessit etenevat tyypillisesti
huomattavasti hitaammin kuin tilankdyton kysynta vaihtelee markkinoilla. Tama rakenteellinen
epasuhta on muodostunut yhdeksi merkittavimmista esteista sille, etta tyhjat ja vajaakayttoiset
rakennukset saataisiin nopeasti uuteen ja energiatehokkaampaan kaytt6on. Kaupunkien
elinkeinorakenne elaa sykleissa, ja esimerkiksi toimistotilojen kysynta voi muuttua

nopeasti: hybridityd, yritysten toiminnan muutokset ja joustavat toimitilatarpeet tuottavat
jatkuvaa vaihtelua, johon jaykka lupajarjestelma ei aina kykene vastaamaan.

Kun kayttotarkoituksen muutos edellyttda aikaa vievia selvityksid, kaavamuutoksia tai raskaita
lupaprosesseja, kysyntaikkuna voi sulkeutua ennen kuin hanke ehtii suunnittelupéydalta
eteenpain. Tama ei ainoastaan hidasta kayttotarkoituksen muutoksia, vaan siirtaa paatoksia
my0ds purkamisen suuntaan, koska korjausvaihtoehdot nahdaan epavarmoiksi (Lue lisda:

— Ratkaisu 2:
Purkubuumista pitkaan kayttoikaan).

Konversioiden vaatimustaso voi nousta suhteettoman raskaaksi

Kayttotarkoituksen muutokset voivat palauttaa tyhjat ja vajaakdyttoiset rakennukset takaisin
kdyttdon, mutta hankkeet voivat kaatua lilan raskaaseen vaatimustasoon. Jos
konversiokohteelta edellytetdadn kdytanndssa uudisrakentamista vastaavia ratkaisuja, voi
muuten jarkeva muutos muuttua taloudellisesti kannattamattomaksi.

Olemassa olevan rakennuksen muuttaminen uuteen kadyttoon edellyttda aina rakennuksen
teknisten reunaehtojen, uuden kadyttétarkoituksen, energiatehokkuuden, esteettomyyden,
paloturvallisuuden ja taloudellisen toteutettavuuden yhteensovittamista. Rakennuksen ei
kuitenkaan aina tarvitse vastata uudisrakentamisen tasoa, jos turvallinen, terveellinen ja
tarkoituksenmukainen kayttd voidaan varmistaa korjausrakentamisen lahtékohdista.

Liian jaykat tulkinnat voivat johtaa siihen, etta rakennus jaa edelleen vajaakaytolle tai tyhjilleen
ja kuluttaa energiaa ilman todellista kayttda. Hidasteena ei siis ole vaatimusten olemassaolo,
vaan niiden suhteeton soveltaminen tilanteissa, joissa konversio olisi kokonaisuutena
kestavampi vaihtoehto kuin tyhjillaan pitdminen tai purkaminen.

Investointihalukkuus on heikkoa rakennuksissa, joiden tulevaisuuden kaytt6é on
epaselva

Kun rakennuksen tulevasta kaytosta ei ole selkeda nakymaa, investointeihin ei ole valmiutta — ei
energiakorjauksiin eikd muihinkaan. Kiinteistonomistajan logiikka on selva: ilman nakymaa
tulovirtaan ei investointipdatdsta voi perustella. Tama synnyttaa helposti itsedan vahvistavan
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kierteen: ilman investointeja kunto heikkenee, kadyttoé vahenee ja rakennus hiljalleen tyhjenee —
energiankulutus pysyy silti korkeana. Lopulta purkaminen alkaa nayttaa rationaaliselta
vaihtoehdolta — vaikka kayttdaste olisi laskenut vain siksi, ettd rakennusta ei ole aktiivisesti
kehitetty tai markkinoitu.

Energia- ja ilmastonakdkulmasta tdma on huono lopputulos: korjaamalla ja pitdmalla rakennus
kaytossa valtettadisiin uuden rakentamisen paastot ja energiaa kuluisi tarkoituksenmukaisesti —
ei tyhjiin tiloihin.

Vajaakaytto jaa piiloon ilman kaytt6asteen seurantaa

Vajaakaytto ei useinkaan ndy selkeina tyhjina kerroksina tai kokonaan kayttamattomina
rakennuksina, vaan hajanaisena, epasaannollisena ja tilakohtaisena kayttdasteen laskuna.
Tiloissa voi olla jonkin verran toimintaa, mutta ei niin paljon, ettd koko rakennuksen yllapito
taydellad energiakuormalla olisi tarkoituksenmukaista.

Ongelmaa pahentaa se, etta tiloista kerdttava tieto on usein hajanaista, osin epatarkkaa ja
kaytossa lahinna laskutukseen tai yksittaisiin ylldpidon tarpeisiin. Ilman luotettavaa
kayttoastedataa on vaikea tunnistaa, mitka tilat voitaisiin yhdistaa, sulkea, jakaa

uuteen kayttéon, muuttaa toiseen kayttotarkoitukseen tai ottaa osaksi laajempaa purku—
korjaus-arviointia.

Kun vajaakaytto jaa nakymattdomaksi, sithen vastataan helposti yllapitamalla koko rakennusta
Iahes normaalilla energiatasolla. Tall6in hukkaenergia jatkuu, vaikka osa tiloista olisi
todellisuudessa vain satunnaisessa tai hyvin vahaisessa kaytossa.

Kylmanapidon riskit hidastavat vajaakayttéisten tilojen energianoptimointia

Vajaakayttoisten tilojen energiankulutusta olisi usein mahdollista vahentaa laskemalla
lampotiloja tai pienentdmalla ilmanvaihtoa. Kdytanndssa naita toimia tehdaan varovaisesti:
alalla tunnetut esimerkit virheellisista saadoista — kuten tilanteet, joissa liian jyrkdat muutokset
ovat johtaneet sisdaymparistdongelmiin tai jaatyneisiin putkiin — ovat lisinneet eparointia
etenkin kohteissa, joissa tilojen kdytt6 vaihtelee paljon.

Vaikka riskit ovat hallittavissa suunnitelluilla ja maltillisilla toimenpiteilla, pelko mahdollisista
seurauksista saa monet kiinteistonomistajat pitdmaan jarjestelmien tehot korkeammalla kuin
olisi tarpeen — ja tyhjien tai vajaakayttoisten tilojen energiankulutus jaa optimoimatta.

Alueelliset erot tekevat ratkaisuista paikallisesti haastavia

Tyhjien ja vajaakayttoisten rakennusten ongelmat nayttaytyvat hyvin eri tavalla riippuen siita,
tarkastellaanko muuttovoittoaluetta vai supistuvaa kuntaa. Suurissa kaupungeissa kysymys
liittyy erityisesti toimistotilojen ylitarjontaan ja joustamattomaan kaavoitukseen —
padkaupunkiseudulla asuntopula ja tyhjat toimitilat ovat olemassa samanaikaisesti.
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Supistuvilla alueilla haaste on toisenlainen. Vajaakdyttoé johtuu pysyvasta vaestokehityksesta,
jolloin peruskorjausten rahoitus ja kannattavuus vaikeutuvat. Taloyhtididen korjausvelka voi
olla ylivoimainen suhteessa siihen, mitd osakkaat kykenevat ja haluavat maksaa. Tama johtaa
tilanteisiin, joissa rakennusten tekninen kunto heikkenee, kayttoaste laskee ja energiaa kuluu
tehottomasti rakennuksiin, jotka eivat vastaa paikallista tarvetta eivatka ole houkuttelevia
kayttajille tai sijoittajille.

Kayttoa vailla olevien rakennusten purkupolku on hidas ja kiertotalouden kannalta
puutteellinen

Kun vajaakayttoisen rakennuksen kunto on paassyt rapistumaan ja korjaaminen alkaa tuntua
taloudellisesti vaikealta, aletaan usein harkita purkamista. Paatoksenteko on kuitenkin hidasta
— erityisesti pienilld kunnilla ja taloyhtidilld ei ole selkead, systemaattista prosessia sille, milla
aikataululla ja kriteereilla paatetaan purkaa, korjata, konvertoida tai ajaa rakennus hallitusti
alas. Talotekninen teollisuus ja kauppa ry:n teettdman kuntapaattajatutkimuksen mukaan 41
prosentilla kunnista ei ole lainkaan kiinteistostrategiaa.

Paatosten viipyessa rakennus on tyhjillaan, kuluttaa energiaa ja rapistuu edelleen. Tama on
ongelmallista erityisesti silloin, kun rakennukselle ei ole todistettavasti kdyttoa eika realistista
korjaus- tai konversiopolkua. Talldin hidas paatdksenteko yllapitdaa hukkaenergiaa ja kasvattaa
samalla riskia siita, ettad rakennuksen materiaalinen arvo heikkenee ennen kuin sitd ehditdan
hyodyntaa.

Purkumateriaalien hyotykaytt6on ei myoskaan ole vield vakiintuneita toimintamalleja. llman
purkukartoituksia, materiaalipankkeja, alueellisia logistiikkaketjuja ja taloudellisia

kannusteita purkaminen toteutuu helposti tavanomaisena jatehuoltona eika rakennusosien ja
materiaalien uudelleenkayttona. Siksi ongelma ei ole vain purkuprosessin hitaus, vaan myos se,
ettei purkamisen sujuvoittamista ole kytketty riittdvan vahvasti kiertotalouden vaatimuksiin.
(Lue lisdd: -
Ratkaisu 3: Rakennustuotteiden uudelleenkdytto).

Suosituksia ja hyvia esimerkkeja

Jokaiseen suositukseen on merkitty mita toimijaryhmaa se ensisijaisesti koskettaa.
(Y)=Yritykset, (K)=Kaupungit ja muut julkiset tilaajat, (S)=Saantely

A) Kayttotarkoituksen muutosten sujuvoittaminen (K)
Salliva kaavoitus ja ennakoitavat lupakdytdnnét nopeuttavat tyhjien tilojen palauttamista
alueelle sopivaan kdyttéén.

Kayttotarkoituksen muutosten sujuvoittaminen on yksi merkittavimmista toimista
vajaakayttoisten rakennusten kayttdasteen nostamiseksi ja hukkaenergian vahentamiseksi.
Padkaupunkiseudun Iahes 800 000 nelidmetrin toimistotyhjidsta suuri osa voisi periaatteessa
konvertoitua asumiseen, palveluiksi tai hybriditiloiksi, mutta prosessia pidetaan hallinnollisesti
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raskaana ja epavarmana. Vastaavia tilanteita esiintyy myos keskisuurissa kaupungeissa, joissa
yritysten tilatarpeet vaihtelevat sykleittain.

Lupaprosesseja tulee keventda: standardoidut arviointikriteerit, ennakoitavat aikataulut ja
kevyemmat menettelyt kaavamuutosten sijaan silloin, kun muutos on teknisesti ja
toiminnallisesti mahdollinen, vahentaisivat riskia ja lisdisivat investointihalukkuutta.
Kaavoituksen tulisi sallia monikayttoisyys nykyista laajemmin, mutta kayttotarkoituksen
muutoksen on samalla sovittava alueen toimintaan, palvelurakenteeseen ja kaupunkikuvaan.
Siksi ratkaisu ei ole vain sadntelyn keventaminen, vaan myos varhainen yhteistyo
kiinteisténomistajan, kunnan rakennusvalvonnan ja kaavoittajan valilla.

Rakentamislaki on jo mahdollistanut kevyemmat menettelyt kayttétarkoituksen muutoksille,
mutta kdytannon toteutuksia isommassa mittakaavassa ei juuri ole syntynyt. Osasyyna voi olla
rakenteellinen intressiristiriita: raskaampi kaavoitusprosessi voi tuottaa kaupungille enemman
maankayttokorvauksia, mikd vahentda kannustimia kevyempien menettelyjen aktiiviseen
soveltamiseen.

Nykyinen lupaprosessi edellyttda usein tietyn pohjaratkaisun esittamista, mika voi lukita
rakennuksen ajattelun yhteen kayttotarkoitukseen — vaikka todelliset tarpeet muuttuvat ajan
myota. Joustavampi sdantely, joka ohjaa vaikutuksiin yksityiskohtaisten tilaratkaisujen sijaan,
voisi helpottaa rakennuskannan sopeutumista muuttuviin tarpeisiin. Olennaista on, etta
kayttotarkoituksen muutoksia arvioidaan nykyista enemman rakennuksen ja alueen
kokonaisvaikutusten kautta: tuoko muutos tyhjilladn olevan tilan takaisin kaytt66n, vahentaako
se hukkaenergiaa ja tukeeko se alueen elinvoimaa.

X paatti 23.4.2024 kumota vuonna 2017
hyvaksytyt konversioperiaatteet. Paatoksen mukaan konversioihin suhtaudutaan
jatkossa lahtokohtaisesti myonteisesti, ja poikkeamis- seka kaavamuutoshakemuksiin
otetaan kantaa tapauskohtaisesti arvioimalla, miten paikka soveltuu eri
kayttotarkoituksiin yleiskaavan reunaehdot huomioiden.

X (Varke) voi myontaa luvan tilapaiselle
kayttotarkoituksen muutokselle valtion tukemissa vuokra- tai aso-asunnoissa, mikali
muutos ehkaisee tilojen tyhjillddn oloa ja tukee alueen asuntomarkkinoiden
toimivuutta.

B) Konversiokohteiden vaatimustaso vastaamaan korjausrakentamista (S)
Korjausrakentamisen ldhtékohdat mahdollistavat konversioita tilanteissa, joissa
uudisrakentamisen taso tekisi muutoksesta kannattamattoman.

Konversiokohteiden vaatimukset on asetettava korjausrakentamisen, ei uudisrakentamisen,
tasolle. Jos kayttotarkoitusten muutosten tai korjaamisen yhteydessa
energiatehokkuusvaatimukset tai muut rakentamisen vaatimukset ovat liian kovia, voi
korjaamisesta tulla liian kallista varsinkin alueilla, joilla kiinteistéjen arvo, vuokrataso tai kysynta
ei tue suuria investointeja. Kestavyyden nakékulmasta tarkeaa on, etta kayttokelpoiset
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rakennukset saadaan takaisin kayttéon sen sijaan, etta ne jadvat odottamaan epavarmaa
tulevaisuutta tai paatyvat purettaviksi.

Konversioissa joudutaan usein sovittamaan yhteen nykyisen rakennuksen tekniset reunaehdot,
uusi kayttotarkoitus, energiatehokkuus, esteettomyys, paloturvallisuus ja taloudellinen
toteutettavuus. Jos vaatimustaso asetetaan liian ldhelle uudisrakentamista, moni hanke voi
jaada toteutumatta, vaikka rakennuksen sailyttaminen ja muuntaminen olisi elinkaaren,
materiaalien kdyton ja alueen palvelurakenteen ndakokulmasta perusteltua. Sdantelyn tulisi
tunnistaa, etta olemassa olevan rakennuksen paras mahdollinen kaytto ei aina tarkoita
uudenveroista lopputulosta, vaan turvallista, terveellista ja tarkoituksenmukaista ratkaisua,
joka pidentaa rakennuksen elinkaarta.

Tama ei tarkoita vaatimuksista luopumista. Terveellisyyden, turvallisuuden ja rakennuksen
pitkdaikaisen kayttokelpoisuuden on sailyttava lahtokohtina. Sen sijaan tarvitaan
suhteellisuusperiaatetta: vaatimuksia tulisi soveltaa niin, ettd ne mahdollistavat jarkevat
kayttotarkoituksen muutokset myos kohteissa, joissa taydellinen uudisrakentamisen taso tekisi
hankkeesta taloudellisesti mahdottoman. Erityisesti taantuvilla alueilla liian raskaat
vaatimukset voivat johtaa siihen, ettad rakennuksia ei korjata eikd konvertoida, vaan ne jaavat
vajaakaytolle ja kuluttamaan energiaa ilman todellista kdyttoa.

Konversioiden edistaminen edellyttdd myods osaamisen jakamista. Alalle tarvitaan kdytannon
kokemuksia, toimiviksi todettuja ratkaisuja, kannattavuuslaskelmia ja teknisia oppeja siita,
millaiset kayttotarkoituksen muutokset ovat eri rakennustyypeissa realistisia. Tama tukisi seka
kiinteistonomistajia ettd viranomaisia arvioimaan konversioita nykyista ennakoitavammin.

<> voivat olla tavanomaista uudisrakentamista
lievemmat esimerkiksi asunnon pinta-alan osalta. Esimerkiksi vuonna 2017 annetun
asetuksen mukaisesti asuinhuoneiston huoneistoalan on oltava jatkossakin vahintaan
20 neliometria, opiskelija-asuntoja lukuun ottamatta. Opiskelija-asunnoissa voi oma
tila olla 16 nelidmetrin suuruinen, kunhan yhteisilla tiloilla samassa rakennuksessa
lisdtaan kaytettavissa olevaa tilaa. Samankaltaisia lievennyksia voitaisiin harkita
konversiokohteisiin.

C) Kiinteistojen kdyttéasteen systemaattinen parantaminen (Y)
Monikdytté, joustavat tilakonseptit ja parempi kiyttéastedata vihentdvdt vajaakdyttéd ja
ohjaavat tiloja tarkoituksenmukaiseen kdyttéon.

Kayttdasteen maksimointi on kiinteistoliiketoiminnan ydin: vuokratuotto ja asiakasvirta ovat ne
mittarit, joiden kautta omistaja menestyy tai epaonnistuu. Tastda nakokulmasta vajaakaytto ei
ole ensisijaisesti energiaongelma — se on merkki siitd, etta liiketoiminta ei toimi tai etta
tilatarjonta ei vastaa muuttunutta kysyntaa. Kun kiinteistbnomistaja onnistuu pitdmaan tilat
kaytossa, energiaa kuluu tarkoituksenmukaisesti. Energiatehokkuus on tdssa mielessa
lilketoiminnallisen onnistumisen sivutuote, ei itsendinen tavoite.
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Kaytannon keinot kayttdasteen parantamiseksi ovat pitkalti samoja, joita kiinteistdala on
kehittanyt liiketoiminnallisin [ahtdkohdin: tilojen monikaytto, valiaikaiskdytto, joustavat
vuokrausmallit, popup-konseptit ja tiloja valittavat digitaaliset palvelut ovat kaikki tapoja
maksimoida tulovirta ja asiakasvirta — ja samalla vahentaa energian hukkakulutusta.
Pidemmalla aikavalilla ratkaisu 16ytyy tilankayton palvelullistumisesta: kun tiloja tarjotaan
joustavasti kayttajien tarpeiden mukaan kiintedn omistamisen tai pitkdaikaisten tilavarausten
sijaan, vahenee tarve rakentaa uutta kapasiteettia lyhytaikaisiin tarpeisiin ja olemassa oleva
rakennuskanta tulee tehokkaammin hyddynnetyksi.

Julkinen sektori voi tukea tata kehitysta edistamalla systemaattista kdyttoasteen seurantaa.
Talla hetkella tiloista kerattdva data on hajanaista ja osin epatarkkaa. Parempi data
mahdollistaisi tilojen tunnistamisen yhdistettaviksi, suljettaviksi, muutettaviksi tai

tarjottaviksi uuteen kayttoon. Kayttdasteen seuranta tukisi myos purku—korjaus-

paatosten arviointia kokonaisuutena: jos rakennukselle tai sen osalle on todettavissa kysyntas,
ensisijaisia ratkaisuja ovat kayton tehostaminen, kayttotarkoituksen muutos, korjaaminen tai
osittainen muokkaaminen. Jos taas kapasiteetti ylittaa pysyvasti todellisen tarpeen, tulee
arvioida myo0s osittaista purkamista tai rakennuksen hallittua alasajoa.

Tilojen osittainen purkaminen yhdistettyna energiatehokkuuden parantamiseen voi olla
toimiva ratkaisu rakennuksissa, joiden kapasiteetti ylittda pysyvasti todellisen tarpeen. Tallaisia
hankkeita tulisi normalisoida ja ohjeistaa, jotta vajaakdyttoon ei vastata vain yllapitamalla
tarpeetonta lammitettdvaa pinta-alaa.

X ja parantavat kiinteistojen kayttoastetta
tarjoamalla seka heti muuttovalmiita toimistoja ettd joustavasti vuokrattavia
pientoimistoja ja kokoustiloja.

X yhtena tavoitteena on
edistdd olemassa olevan rakennuskannan tehokasta kayttoa. Hankkeen
innovaatiokilpailussa Vantaan haasteen voitti Ramboll Finlandin digitaalinen tyokalu,
jolla voidaan tunnistaa alueen potentiaaliset tyhjat tilat ja ehdottaa niille uutta
toimintoa tai konseptia.

D) Ohjeet vajaakayttoisten tilojen lampotilan laskuun (Y)
Reaaliaikainen olosuhde- ja kéyttéastedata mahdollistaa Iimpétilojen ja ilmanvaihdon hallitun
laskun ilman tarpeettomia riskejd.

Lyhytaikaisesti tyhjissa tiloissa energiankulutusta voidaan vahentdaa merkittavasti, mutta se
edellyttaa selkeita ohjeistuksia, teknisten reunaehtojen tunnistamista ja kohdekohtaista
arviointia. Kylmasailytysmalli — jossa kosteus poistetaan ja rakennus voi seurata ulkolampdtilaa
turvallisesti — sopii tilanteisiin, joissa tilalle on kadytt6a esimerkiksi kohtuullisen ajan kuluessa.
Jos kysyntaa ei ole nakdpiirissa, energiansaastdjen sijaan pitdisi arvioida purkamisen, osittaisen
purkamisen tai konversion mahdollisuudet. Lyhytaikaiset saadot eivat ratkaise vajaakayton
juurisyitd, vaan toimivat lievityksena, kunnes rakennukselle 16ytyy kestavampi ratkaisu.
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Ohjeistuksen ei tulisi perustua vain yleisiin [lampdtilarajoihin tai jaykkiin ohjesaatotasoihin.
Rakennukset, tekniset jarjestelmat, kayttotavat ja riskit poikkeavat toisistaan merkittavasti. Siksi
vajaakayttoisten tilojen energiankayttoa tulisi ohjata yhd enemman reaaliaikaiseen
mittaukseen, kdyttdasteen seurantaan ja olosuhdedataan perustuen. Tilan todellinen kaytto,
kosteusolosuhteet, ilmanvaihdon tarve, putkistojen jaatymisriski, rakenteiden kosteustekninen
toiminta ja viereisten tilojen lampotilaerot maarittavat, kuinka alas energiankulutusta voidaan
turvallisesti laskea.

Alalle tarvitaan kdytannonlaheinen tarkistuslista siita, mita kiinteisténomistajan tai yllapidon
tulee selvittda ennen lampotilojen laskua tai ilmanvaihdon pienentamista. Tarkasteltavia asioita
ovat esimerkiksi rakennuksen vaipan kunto, taloteknisten jarjestelmien saddettdvyys, tilojen
kayttorytmi, kosteus- ja jaatymisriskit, mittausdatan saatavuus, hilytysrajat seka vastuut
seurannasta ja reagoinnista. Ndin energiansaastoa voidaan hakea hallitusti eika varovaisuus
johda siihen, etta tyhjat tai lahes tyhjat tilat pidetdan tarpeettoman korkealla energiatasolla.

Samalla on tunnistettava, etta teknisista reunaehdoista ei ole kaikissa tilanteissa riittavasti
yhteistéa tietopohjaa. Tarvitaan koottua tutkimustietoa, pilottikohteita ja jaettuja kdytannon
kokemuksia siitd, millaisissa rakennuksissa lampdtiloja voidaan laskea turvallisesti, milloin
ilmanvaihtoa voidaan pienentaa ja milloin riskit sisdymparisto- tai kosteusongelmiin kasvavat
lilan suuriksi.

E) Valtakunnallinen ohjaus purettavalle kiinteistokannalle
Rakennukset, joille ei ole todistettavaa kdyttéd, tulee voida purkaa sujuvasti, jos materiaalit
hyédynnetddn vastuullisesti.

Tyhjat rakennukset syovat energiaa turhaan, mika on valtakunnallisenkin tason ongelma. Jos
rakennukselle ei ole todistettavasti kayttda, eika sille ole realistista kayttotarkoituksen
muutoksen, korjaamisen, osittaisen purkamisen tai muun kehittamisen polkua, rakennuksen
yllapitdminen lampimana ei ole kestavaa. Tallaisissa tilanteissa purkamista pitaa voida
nopeuttaa ja helpottaa — ei purkamisen itsensa vuoksi, vaan jotta energiaa ei tuhlata pysyvasti
tyhjillaan olevaan rakennuskantaan ja jotta materiaalit saadaan hallitusti takaisin kiertoon.

Taloyhtiot, julkiset rakennukset ja valtion tukema vuokra-asuntokanta tulisi tarkastella
alueellisina kokonaisuuksina yksittaisten kohderatkaisujen sijaan. Erityisesti tulisi tunnistaa
alueet, joilla vaestdrakenteen muutos tai elinkeinorakenteen supistuminen on pysyvasti ja
peruuttamattomasti heikentanyt tilojen kysyntaa. Naille rakennemuutosalueille tulisi laatia
ennakoivat suunnitelmat, jotka tarjoavat omistajille tyokaluja silloin, kun purkutarpeet
realisoituvat — sen sijaan ettd jokainen taloyhti6 tai kunta kohtaa tilanteen yksin ja ilman tukea.

Valtakunnalliset ja alueelliset purkusuunnitelmat loisivat ennustettavuutta ja mahdollistaisivat
materiaalipankkien, purkukartoitusten ja alueellisten logistiikkaketjujen rakentamisen.
Purkamisen helpottamisen ehtona tulee olla kiertotalouden huomioiminen: kdyttdkelpoiset
rakennusosat ja materiaalit on tunnistettava, haitta-aineet kasiteltava asianmukaisesti ja
purkumateriaalien uudelleenkaytolle tai kierratykselle on luotava toteuttamiskelpoinen polku.
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Purkulupakaytantodja voidaan sujuvoittaa silloin, kun hanke tayttaa nama ehdot ja kun on
osoitettu, ettei rakennukselle ole realistista kayttoa.

Taloyhtio, joka ajautuu purkamaan rakennuksen varallisuuden jo menetettyaan, ei kykene
kantamaan uudelleenkayton selvitys- ja logistiikkakuluja. Siksi uudelleenkaytolle tarvitaan
taloudellisia kannusteita, jotka tekevat siitda mahdollisen my6s heikoimmassa asemassa oleville
omistajille. Yhtena kannustimena on esitetty purkukorvausta — mallia, jossa omistaja saisi tukea
rakennuksen hallittuun purkamiseen ja materiaalien vastuulliseen kasittelyyn, vastaavasti kuin
korjaushankkeisiin on saatavilla avustuksia.

Talla hetkella purkaminen tapahtuu hajanaisessa ohjausymparistossa, jossa ekologinen ja
sosiaalinen kestdvyys jaavat usein taloudellisten paineiden jalkoihin. Erityisesti syrjaseuduilla
taloyhtiot voivat ajautua tilanteeseen, jossa korjausvelka on ylivoimainen ja purkaminen ainoa
vaihtoehto. Samalla puuttuu kdytdannén malli materiaalien uudelleenkaytélle toisissa kohteissa.
Haja-asutusalueiden ja rakennemuutosalueiden pysyvasti kdyttamattomat kiinteistot tulisi
nahda myos materiaalivarantoina: jos rakennusta ei voida enaa kestavasti kayttaa, sen osat ja
materiaalit tulee pyrkid hyédyntamaan muualla.

Energiatehokkuus ei saa toimia yksittaisena purkamisen oikeutuksena silloin, kun rakennukselle
on realistinen kaytto- tai korjauspolku. Mutta jos rakennus on todistetusti vailla kayttoa ja
kuluttaa energiaa tyhjillaan, purkamisen viivyttaminen voi olla kokonaisuuden kannalta
huonompi ratkaisu kuin hallittu, nopea ja kiertotalousvaatimukset tayttava purku. Materiaalien
uudelleenkaytto voi lieventda purkamisen ilmastorasitetta: kun purkumateriaalit otetaan
hyotykaytt6on uusissa kohteissa, saadaan niihin sitoutunut hiili ja materiaalinen arvo
sailytettya mahdollisimman pitkalle.

(Lue lisdd: -
Ratkaisu 3: Rakennustuotteiden uudelleenkdytto).

X alueiden eriytymisen vaikutuksia
asuntokantaan seka tyhjien tilojen vajaakdyton vahentamista. Seuraavaksi luontevaa
olisi etsia ratkaisuja ja tehda tarvittavia lakimuutoksia.

<> Tyhjien tilojen hyédyntaminen kasvukaupungeissa -
tyopajasarja kokosi syksylla 2025 yhteen kasvukaupunkien ja valtion toimijoita
etsimaan ratkaisuja tyhjien ja vajaakayttoisten tilojen hyddyntamiseen. Tyopajojen
pohjalta koottu Tyhjien tilojen potentiaali kéyttédn -yhteenveto kokoaa yhteen esiin
nousseet havainnot, ratkaisut ja hyvat kaytdannot, jotka tukevat kaupunkien
elinvoimaa, kulttuuria ja kestavaa kehitysta.

71


https://figbc.fi/julkaisut/10-ratkaisua-kiinteisto-ja-rakennusalan-kestavyyteen
https://valtioneuvosto.fi/-/1410903/selvitys-valtakunnallisesta-alueiden-eriytymisesta-on-valmistunut
https://www.motiva.fi/tietopankki/tyhjien-tilojen-hyodyntaminen-kasvukaupungeissa/

5 ratkaisua kiinteistdjen energiamurrokseen GREEN

. BUILDING
Taustaraportti 10.9.2026 COUNCIL

FINLAND

Lahdeluettelo

Taman raportin tekemiseen on hyodynnetty laajasti alan kirjallisuutta ja tietolahteita. Alla
olevat uudet julkaisut ovat erityisen hyodyllisia raportin aiheiden syvempaan tutustumiseen.

- FIGBC
o) — 10 ratkaisua kiinteisto- ja rakennusalan kestavyyteen
o Kestavyysbarometri 2025
o Kiinteisto- ja rakennusalan kestavyyden

- Datakeskussaantely

o
o Covington 2025:
o WorldGBC:
- Energiateollisuus
o
- Granlund
o) -hankkeen raportit

- Kansallinen energia- ja ilmastostrategia
o Tyo- ja elinkeinoministerio:
o FIGBC:n

- Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi EPBD
o Ympadristdministerio:

o FIGBC:n blogi:

o FIGBC:n lausunnot koskien EPBD:ta

- Suomen ymparistokeskus (SYKE)
o REPowerCEST -hankkeet raportit:

Suuri osa raportin sisallosta perustuu laajan asiantuntijajoukon kanssa kaytyihin keskusteluihin
FIGBC:n eri ryhmissa ja erillisissa haastatteluissa. Suuri kiitos kaikille raportin mahdollistaneille
toimijoille.

Yrityshaastattelut ja keskustelut yritysedustajien kanssa:

Arto Aalto, Sato Oyj
Asta Autelo, Granlund Oy
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Pekka Kiuru, NCC Suomi Oy

Riina Kankdnen, Ramboll Finland Oy

Viivi Niskanen, Skanska Oy

Elmeri Nordenswan, Castellum Kalasatama Oy
Charlotte Nyholm, Granlund Oy

Leena Qiva, A-Kruunu Oy

Roosa Riski, Mint & More Creative Oy

Anssi Salonen

Simo Skogberg

Jari Viinanen, Vantaan kaupunki

P&ivi Vuolle, Elementic

Sauli Ylinen, LapWall Oyj

Osaamisen ohjausryhma:

Mari Ariluoma, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy
Julia Brunfeldt, Hartela-yhtiot Oy

Laura Eklund, Skanska Oy

Anna Huostila-Kesonen, Sustera Oy

Anne Kaiser, Saint-Gobain Finland Oy

Mikko Keindnen, Insinddritoimisto Leo Maaskola Oy
Hanna Keskinen, Ramboll Finland Oy

Kati Koikkalainen, ARE Oy

Essi Laapas, Stora Enso

Max Lauren, Kiwa Sertifiointi Oy

Taru Lehtinen, Rakennustietosaatio RTS & Rakennustieto Oy
Tamara Louis, Uki Arkkitehdit Oy

Hanna Luhtio, Senaatti-kiinteistot

Hanna Malinen, Fira Rakennus Oy
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Jenni Malinen, IdeaStructura Oy

Ismo Marin, Granlund Oy

Saara Melama, Hiedanrannan Kehitys Oy
Petra Salonen, Kekkilda-BVB Oy

Jenni Soderstrom, Luotea Oyj

FIGBC:n hallitus

Keijo Leppavuori, hallituksen puheenjohtaja

Jannica Aalto, Urban Partners, hallituksen varapuheenjohtaja
Matti Kuittinen, Aalto-yliopisto

Timo Metsala, Taaleri Oyj

Johanna Pirinen, HIAB (alk. 1.4.2025. ent. Stora Enso)

Inari Virkkala, Y-Saatio

Paula Majanen-Selby, OP Varainhoito Oy

Lauri Toivio, Lape Group Oy (alk. 15.5.2026. ent. Asianajotoimisto Magnusson Oy)
Pirkko Airaksinen, Sponda

Tytti Bruce-Hyrkas, Granlund

Johanna Héyrinen, Hilti

Miro Ristimaki, Skanska

Keskustelut kiinteist6- ja energia-alan foorumin kanssa

Kiitos taustakeskusteluihin sekd FIGBC:n kiinteisto- ja energiafoorumiin osallistuneille:
Energiateollisuus: Mikko Vuorenmaa, Janne Kerttula

Helen: Johannes Isohookana, Kimmo Malin

Granlund: Tytti Bruce-Hyrkas

Rakli: Mikko Somersalmi
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