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Avainsanat sustainable building, processes, barriers, drivers, working processes

Tiivistelma

Tutkimushankkeen Kestévan rakentamisen prosessit padmadrand oli tuottaa uutta tietoa ekote-
hokkaan rakentamisen prosesseista ja kestdvdn rakentamisen asettamista vaatimuksista ja nain
auttaa rakennusalaa omaksumaan uusia toimintamalleja. Hankkeen tavoitteena oli (1) ymmartéé
aikaisempaa paremmin sekd kestdvan rakentamisen esteitd ettd kestdvan rakentamisen koko-
naisvaltaisia vaikutuksia, (2) kuvata ja kehittada kestdvén rakentamisen prosesseja, (3) kehittéé ja
ymmartad kestavan rakentamisen liiketoimintamalleja sekéd (4) tunnistaa tehokkaita ohjausme-
kanismeja kestavaan rakentamiseen.

Hankkeen lahtooletuksena oli, ettd kestavéan rakentamisen esteené ei niinkdan ole perustiedon,
teknologioiden ja arviointimenetelmien puute, vaan esteend on enemmankin prosessimuutoksia
ja uusien teknologioiden ja menetelmien kayttdonottoa koskeva vastustus. Uusia menettelytapo-
ja ja prosesseja on vaikea omaksua, niiden kayttdonottoon voi liittyd tunnettuja ja ennakoimat-
tomia kustannuksia ja riskeja. Néita esteitd voidaan pienentda ja niitd voidaan voittaa tutkimalla
ja hankkimalla lisa4 tietoa uusista prosesseista ja ymmartdamalld, minkélaiset paatoksentekovai-
heet, tehtdvét, tiedonsaannit ja tiedon jakamiset, uudet toimijat ja roolit sekéd yhteistyon ja ver-
kostoitumisen mallit ovat tarpeen prosessin tehokkuuden ja sujuvuuden varmistamiseksi. Hanke
koostui neljasta paatehtavasta:

— esteet ja vaikutukset
— uudet prosessit
— ohjausmenetelmadt ja
— toimintamallit.

Ensimmadinen tehtdva toteutettiin Kirjallisuustutkimuksen, haastatteluiden ja laskennallisten
arvioiden avulla. Toinen tehtava tehtiin asiantuntija-analyysina ja tydpajatydskentelynéd alan
toimijoiden kanssa. Kolmas tehtéva toteutettiin hankkeessa suppeasti asiantuntija-arviona. Nel-
jas tehtdva toteutettiin yhteistydssa alan eri toimijoiden kanssa. Eri toimijoiden kanssa keskus-
tellen pyrittiin 16ytdmaan kunkin toimijan kannalta keskeisia kestavan rakentamisen kehityskoh-
teita, joita selvitettiin tapaustutkimusten avulla. Kestdvan rakentamisen toteuttamiseksi keskei-
simpid tarpeita ovat tutkimuksen mukaan seuraavat

— nostaa asiakkaiden ja rakennusten kayttajien ymmarrysta kestavan rakentamisen hyddyista

— kehittdd ja omaksua kayttoon tydkaluja, joiden avulla voidaan asettaa vaatimuksia kesta-
valle rakentamiselle ja joiden avulla voidaan seurata tavoitteiden toteutumista

— kehittd4 ja mobilisoida kestévan rakentamisen arviointi- ja luokittelumenetelmia
— tehostaa suunnittelijoiden tiimityota ja kompetenssia kestavasta rakentamisesta ja

— kehittd4 ja tarjota uusia kestavan rakentamisen tarvitsemia palveluita.
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Abstract

The research project Sustainable Building Processes aimed at adopting new processes for eco-
efficient building and sustainable built environment. The objectives were to 1) understand barri-
ers and impacts, 2) develop new working processes, 3) develop new business models and 4)
develop effective steering mechanisms for sustainable building (SB). The premise of the work is
that SB is not hindered because of the lack of information, technologies and assessment meth-
ods, but because it is difficult to adopt new processes and working methods in order to apply
new technologies. New technologies are resisted because those require process changes and
unknown risks and not-foreseen costs are suspected. These hindrances can be reduced and over-
come with help of seeking for efficient processes and understanding what kind of decision mak-
ing phases, tasks and information, and new actors, roles and ways of networking are needed.
The project consists of four main tasks: Barriers and impacts (1), New processes (2), New busi-
ness models for SB (3) and Effective steering mechanisms (4). The research consortium in-
cluded the following partners: VTT, HSE/SCIR and HUT/SimLab. In addition, enterprises par-
ticipated by developing their own processes and networking models for sustainable building.



Alkusanat

Kestévén rakentamisen prosessit -hanke on alkuperdiseltd koko nimeltaan

SUSTAINABLE BUILDING PROCESSES - SUSPROC
Adopting new processes for sustainable building and built environment.

Hanke toteutettiin Tekesin Kestava yhdyskunta -ohjelmassa kolmen tutkimusorganisaation yhteistyona.
Hankkeen koordinaattorina oli VTT. Liséksi hankkeessa olivat mukana Aalto-yliopiston teknillisen
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1. Johdanto

Tama julkaisu esittda Kestéavan rakentamisen prosessit -hankkeen yhteenvedon.

Kestévan rakentamisen prosessit (Sustainable Building Processes — SUSPROC) -hanke toteutettiin
vuosina 2008-2010 Tekesin Kestdva yhdyskunta -ohjelmassa. Hankkeen tutkimuskumppaneita olivat
VTT, Aalto-yliopiston teknillisen korkeakoulun SimLab-tutkimusyksikkd seka Aalto-yliopiston kaup-
pakorkeakoulun SKIR-yksikkd.

Yhteenvedossa esitetddn

— lyhyt kirjallisuuskatsaus kestévan rakentamisen esteista
— haastattelututkimuksen tulokset

— asiantuntija-analyysina toteutettu kuvaus kestdvan rakentamisen valintakohdista ja kestavén
rakentamisen prosesseista

— tapaustutkimusten tulokset.

Kustakin tapaustutkimuksesta on lisdksi olemassa oma raporttinsa. N&ist4 osa on julkaistu artikkeleina
tai opinnéytteind ja osa on tydraportteina luettavissa VTT:n kestavén rakentamisen sivuilta.

1.1 Lahtokohta ja tavoite

Hankkeen l&htokohtana oli oletus, ettd kestavéan rakentamisen esteend ei ole tiedon puute rakentamisen
ymparistd- ja muista kestdvan rakentamisen vaikutuksista eiké kestavan rakentamisen teknologioiden
tai arviointimenetelmien puute vaan esteend on vaikeus omaksua uusia prosesseja ja tydmenetelmia.
Uuden tiedon ja teknologian soveltaminen arviointimenetelmien kdyttoon paatoksenteossa vaativat
muutoksia prosessissa. Uusia teknologioita vastustetaan, koska peldtédan niihin liittyvia riskeja ja eri-
tyisesti prosessien muuttumiseen liittyva vaikeasti ennustettavia kustannuksia. Lahtokohtana oli myds
oletus, ettd néita esteitd voidaan pienentaa ja niita voidaan poistaa, jos kestavén rakentamisen vaatimat
prosessimuutokset tunnetaan hyvin ja jos ymmarretdan, minkalaisia uusia rooleja, tehtdvid, yhteistyon
muotoja ja paatoksenteon vaiheita tarvitaan.
Kestdvan rakentamisen hankkeen tavoitteena oli

1) arvioida kestdvén rakentamisen esteité

2) kuvata ja kehittad kestdvan rakentamisen prosessia

3) kuvata kestdvan rakentamisen liiketoimintamalleja ja

4) tunnistaa kestavan rakentamisen tehokkaita ohjausmekanismeja.



1. Johdanto

1.2 Menetelmat

Hankkeen tutkimusmenetelmina kaytettiin seuraavia menetelmia

laaja kriittinen Kirjallisuuskatsaus,

jonka tarkoituksena oli selvittad kansainvélinen nakemys kestavan rakentamisen esteista.
Tuloksen pohjalta muotoiltiin noin 50 véittamaa kestavan rakentamisen esteista.

— web-pohjaiset haastattelut,
joiden tarkoituksena oli selvittda esitettyjen véittdmien térkeysjdrjestys alan toimijoiden

nakemyksen mukaisesti.

— haastattelut,

joiden tarkoituksena oli selvittaa tarvittavia toimenpiteita esteiden poistamiseksi.

—  asiantuntijapaneelit ja -tyopajat,
joiden tavoitteena oli kuvata kestavéan rakentamisen prosessia ja tunnistaa sen erityispiirteité.

—  tapaustutkimukset,

joiden tarkoituksena oli kehittéa eri toimijoiden toimintamalleja ja tunnistaa eri toimijoiden

kannalta keskeisia kestavan rakentamisen asioita.

Hankkeen tapaustutkimukset, niihin liittyvét teemat ja ndkokulmat esitetdan taulukossa 1.

Taulukko 1. Hankkeen tapaustutkimukset, niihin liittyvat teemat ja nakdkulmat.

Tapaustutkimus

Teema

Nakokulma

Ekologinen asuinalue Penttildnranta
Joensuussa

Kestdvén rakentamisen vaikutus lop-
pukayttajélle

Asukas

SYKEn uuden toimitalon rakenta-
misen prosessi

Kestdvan rakentamisen prosessin
kuvaus

Omistaja ja kayttaja

IImastointijarjestelmén elinkaarivaa-
timuksiin pohjautuva hankintapro-
sessi Kuopion verotalon ja Oulun
la&ninhallituksen korjaushankkeissa

Elinkaaritavoitteiden asettaminen
hankinnassa

Omistaja ja jarjestelmén
toimittaja

SATOnN rakennuskannan arvio

Mallintaminen rakennuskannan
hallinnan valineena kestavassa
rakentamisessa

Omistaja, rakennuttaja ja
kehittdja

Hartelan design-build-kohteita

Perustajarakentajan rooli kestavassa
rakentamisessa

Perustajarakentaja

Espoon Suurpellon lastentarha

Indikaattoreiden ja ymparistovaikutus-
ten kaytto kestdvassa rakentamisessa

Omistaja ja suunnittelija

Olemassa olevan rakennuskannan
energiatehokkuuden parantaminen
madrayksella (kuvitteellinen)

Kestavén rakentamisen maarays-
ohjauksen edut ja haitat

Viranomainen ja asukas

Paasuunnittelijan tehtavat

Prosessin kuivaus

Suunnittelijat

Kestavan rakentamisen rahoitus ja
liiketoimintamallit

Ongelmien ja tarpeiden kuvaus

Investori ja rahoittaja

10




1. Johdanto

Taman julkaisun
— luvussa 2 esitetéan tiivistelmé hankkeessa tehdysté kirjallisuuskatsauksesta
— luvussa 3 haastattelututkimusten tulokset

— luvussa 4 yhteenveto kestdvan rakentamisen keskeisista valintakohdista ja kestdvén rakenta-
misen prosessin kuvaus

— luvuissa 5-12 tapaustutkimusten yhteenvedot

— luvussa 13 loppupéatelmat.
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2. Kestavan rakentamisen esteet —
Kirjallisuustutkimuksen tulokset

2.1 Johdanto

Kestdvan rakentamisen hankkeessa tehtiin laaja kirjallisuustutkimus, jonka tavoitteena oli luoda kuva
kansainvélisesti tunnistetuista kestdvén rakentamisen esteistd. Kirjallisuustutkimus on julkaistu artik-
kelissa (Hakkinen ja Belloni 2011). Samoin kirjallisuustutkimusta on soveltuvin osin hyddynnetty ja
tdydennetty Antti Ruuskan diplomity6ssd (Ruuska 2010) ja tdssa on hyddynnetty siind esitettyd suo-
mennosta.

2.2 Kirjallisuustutkimuksen tulokset

Kestdvan rakentamisen esteet ja ajurit voidaan jakaa seuraaviin osa-alueisiin:

— lains&&danto ja ohjaus

— kustannukset

— riskit ja markkina-arvo

— Kkysynta ja omistajien rooli

— tarjouspyyntd- ja hankintaprosessit

— prosessivaiheet ja tehtdvien aikataulutus
— yhteisty0 ja verkottuminen

— tieto ja yhteinen kieli

— integroitujen menetelmien saatavuus ja
— innovaatioprosessit.

Lainsaadanto ja ohjaus
Julkinen valta voi ohjata ja séadelld perustajaurakointia muun rakentamisen tapaan. Valtion rakenta-

mista ohjaavat ja séatelevat toimenpiteet ovat kestavan rakentamisen kannalta tarkeéssé roolissa. Lain-
saddanndéllisella ohjauksella valtio voi maarata rakentamiselle standardiluonteiset minimitasot', joista

! Sonja Koeppel ja Diana Urge-Vorsatz, Assessment of policy instruments for reducing greenhouse gas emissions from

buildings, 2007
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2. Kestavan rakentamisen esteet — kirjallisuustutkimuksen tulokset

esimerkiksi Suomessa saddetadn maankéytto- ja rakennuslaissa ja -asetuksessa sekd néita tdydentavassa
Suomen rakentamismadrdyskokoelmassa. Méaaraykset voivat myos kohdistua tiettyjen menetelmien
kayttoon, kuten rakennusten energialuokituksien kéyttoon. Naiden tarkoituksena on antaa kuluttajille
vertailukelpoista tietoa rakennuksista2. Lainsdddannén ongelmana on kuitenkin, etté sitd on péivitettava
ja tarkistettava jatkuvasti, jotta se pysyisi teknisen kehityksen ja markkinakehityksen mukana®.

Julkinen valta voi ohjata kestavaa rakentamista myds tiedottamisen ja vapaaehtoisten menetelmien
tuen avulla. Taté linjaa on seurattu Euroopan unionissa ja Suomessa pitkalti. Ajatuksena on, etté tuke-
malla erilaisten vapaaehtoisten arviointi- ja muiden menettelyrapojen kehittdmistd ja kayttda saadaan
aikaan tilanne, jossa edellékulkijat kehittavat kestavan rakentamisen menetelmid, osoittavat tuloksia
néilld arviointimenetelmilld, saavat siitd etua markkinoilla ja samalla houkuttelevat muita mukaan
kestévan rakentamisen kehittdmisessa.

Lainsd&dannon lisdksi valtioilla on kaytettdvissddn myds muita ohjauskeinoja. Valtio voi kayttaa
esimerkiksi taloudellisia kannustimia tukemaan kestdvéan rakentamiseen liittyvid investointeja tai
verotuksellisia keinoja leikkaamaan rakennusten energiankulutusta®. Esimerkkind investointituista
voidaan mainita Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) myontamét energia-avustukset
asuntojen energiataloutta parantaviin investointeihin® ja verotuksellisista keinoista puolestaan ymparisto-
ministerion ehdotus Kiinteistoveron porrastamisesta kiinteiston energiatehokkuuden ja lammitystavan
perusteella®. Naiden keinojen riittavan tehokas kaytto katsotaan usein tarpeelliseksi liikkeelle panevana
voimana” &,

Valtion ohjauksesta kestdvéan rakentamisen edistdmisessd on saatu esimerkiksi Isossa-Britanniassa
hyvia tuloksia. Yhdistamalla lainsdadanndllisen ohjauksen keinoja seka valtion tukemaa tutkimusta ja
innovointia on rakennusalaa onnistuttu kehittdmaan merkittavasti kestavampaan suuntaan.’

Madrdysten puutetta ei yleensa nahda kestévén rakentamisen esteend. Sen sijaan kirjallisuudessa esi-
tetddn tuloksia, joiden mukaan kestédvéaé rakentamista voitaisiin paremmin edistdd, jos julkinen valta
ottaisi aktiivisen roolin erilaisten isojen ohjelmien pystyttdjand, kestavéan rakentamisen politiikkojen ja
strategioiden orkestroijana ja esimerkin ndyttajand omistajana ja rakennuttajana. Ohjelmien avulla olisi
mahdollista hakea laajaa yhtendistd nakemysta kestavasta rakentamisesta. Tarkeitd kohteita olisivat isot
kiinteistdnomistajat ja -kehittajét seka Design-Build-rakentajat™® **.

Kestévan kehityksen tukemiseksi lainsaddantda on siis paivitettava jatkuvasti vastaamaan markkina-
tilannetta ja tekniikan kehitystd. Oman liiketoimintansa ndkdkulmasta rakentajien tulisi jatkuvasti seu-
rata ja ennakoida valtion tulevaa lainsaddantdd varmistaakseen Kilpailukykynsa tulevaisuudessa. Tie-
dostamalla pitk&n tdhtdimen muutokset lainsdddanndssa ja hankkimalla ennakoivasti tietoa esimerkiksi
energiatehokkaasta rakentamisesta on urakoitsijalla mahdollisuus toteuttaa muuttuvan lainsdadannon

Koeppel ja Urge-Vorsatz (2007)

Koeppel ja Urge-Vorsatz (2007)

Koeppel ja Urge-Vorsatz (2007)

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA), Internet-sivut, www.ara.fi, 2010

Ympdristdministerid, Rakennusten kiinteistdveron porrastaminen energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteella, 2009
Pitt et al. (2009)

Priemus (2005)

Lei Zhou ja David L. Lowe, Economic Challenges of Sustainable Construction, 2003

Rorhacher (2001)

Dohrmann et al. (2009)
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2. Kestavan rakentamisen esteet — kirjallisuustutkimuksen tulokset

vaatimukset kilpailijoitaan kustannustehokkaammin®?. Nain edellakavijat voivat hy6tya lainsaddannon
muutoksista ja saada itselleen kilpailuetua passiivisiin toimijoihin ndhden.

Kustannukset

Kestavaa rakentamista kasittelevassa Kirjallisuudessa kustannukset tuodaan usein esille rakentamisen
suurimpana esteend. Kestavén rakentamisen tarkastelussa keskitytdan usein vain kustannuksiin, silla
kustannuslaskennan keinot ovat kehittyneempié ja laajemmin hyvaksyttyjé kuin kestdvén rakentami-
sen tuoman arvon tai hyddyn maarittamiseen kaytetyt tyokalut®. Kun lisdksi huomioidaan, ettd
useimmat kiinteistdjen omistajat ja rakennusalan ammattilaiset pitdvat kestdvaa rakentamista tavan-
omaista rakentamista huomattavasti kalliimpana'®, on helppo ymmértaa, miksi korkeampia kustannuksia
pidetdan usein suurimpana esteend kestavalle rakentamiselle®.

Nakemys kestavan rakentamisen korkeammista kustannuksista voi kuitenkin perustua virheelliseen
kustannustietoon™®, sill tilaajien kustannuslaskijat usein yliarvioivat energiatehokkaiden ja ymparis-
toystavéllisten rakennusten kustannukset ja samalla aliarvioivat niiden tuoman lisdarvon ja kéyton
aikaiset kustannussaastot'’. Todellisuudessa huomattaviakin ymparistoon liittyvia parannuksia voidaan
saada aikaan hyvin pienilld lisdkustannuksilla®®, jotka voivat olla my®és kiinteistokehittjan nakokul-
masta hyvéksyttavaa suuruusluokkaa®.

Asuntokohteiden perustajaurakoinnissa urakoitsija edustaa sekd rakentaja- etté tilaajaosapuolia, ja
tdman vuoksi urakoitsijalla tulisi olla kattava kustannustieto ja -osaaminen kdytdssa hankkeessa sen
alusta saakka. Tdmén voidaan nahdd poistavan esteitd kestavalle rakentamiselle tarkempien kustan-
nusarvioiden kautta.

Pelkkien investointikustannusten tarkastelu voi muodostaa esteen kestavélle rakentamiselle, silla
jotkin suunnitteluratkaisut voivat olla investointikustannuksiltaan toisia ratkaisuja kalliimpia, mutta
tuoda huomattaviakin kdytdnaikaisia kustannussaastoja. Elinkaarikustannuslaskennan avulla esimer-
kiksi korkeampia investointikustannuksia voidaan verrata kdytonaikaisiin kustannussaastéihin®® 2.,
Elinkaarikustannuslaskennan kéyttoonoton esteend voidaan kuitenkin nahda, ettd vain harva osapuoli
tai yritys vastaa projektin kaikista kustannuksista. Sijoittajat ja kehittdjat maksavat tyypillisesti kus-
tannukset projektin alkuvaiheessa, mutta eivat kdyton aikaisia kustannuksia?’. N&in elinkaariajattelu
voi jaada kustannustarkasteluissa toisarvoiseksi, silld investointikustannukset maksavat osapuolet eivét
valttamatta paase nauttimaan kaytonaikaisista kustannussaastoista®.

12
13
14

Elliot Carter, Making Money from Sustainable Homes: A Developer's Guide, 2007

Judith Heerwagen, Green buildings, organizational success and occupant productivity, 2000

David Riley et al., Procurement of sustainable construction services in the United States: the contractor's role in green
buildings, 2003

Behzad Sodagar ja Rosemary Fieldson, Towards a sustainable construction practise, 2008

18 Zhou ja Lowe (2003)

7 Ed Bartlett ja Nigel Howard, Informing the decision makers on the cost and value of green building, 2000
8 Mia Ala-Juusela et al., Energy Use and Greenhouse Gas Emissions from Construction and Buildings, 2006
® Nils Larsson ja Jim Clark, Incremental costs within the design process for energy efficient buildings, 2000
2 Raymond J. Cole ja Eva Sterner, Reconciling theory and practice of life-cycle costing, 2000

21 Zhou ja Lowe (2003)

22 Bartlett ja Howard (2000)

23 Bill Bordass, Cost and value: fact and fiction, 2000
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2. Kestavan rakentamisen esteet — kirjallisuustutkimuksen tulokset

Asuntokohteiden perustajaurakoinnissa asiakkaat eli asuntojen ostajat voidaan néhda kayttdja-
omistajina, sillda useimmat asunnonostajat investoivat ostettavaan huoneistoon kéyttdékseen sitd omaan
asumiseensa. Kirjallisuuden perusteella juuri kayttaja-omistajilla on eri omistajatyypeista suurin kiin-
nostus energiatehokkuuteen, mataliin kéyttékustannuksiin ja alhaisiin ympéristovaikutuksiin niiden
omistajilleen tuomien suorien hyétyjen vuoksi®. Asuntokohteiden perustajaurakoinnissa asunnonosta-
jat maksavat hankkeen kustannukset kokonaisuudessaan ostamiensa asuntojen hinnoissa ja elinkaaren-
aikaisesta energiatehokkuudesta aiheutuvat saastot koituvat suoraan asiakkaan hyodyksi. Kun lisaksi
huomioidaan kestdvan rakentamisen mahdolliset muut kéyttdarvoa lisddvéat ominaisuudet, voidaan
asunnonostajan saamat kdytonaikaiset hyodyt ndhda yhtend tarkedna ajurina asuntokohteiden perusta-
jaurakoinnille. Jos rakennusliike pystyy viestimaan asiakkailleen markkinointinsa kautta tehokkaasti,
esimerkiksi kestavan rakentamisen mukaisten asuntojen energiatehokkuuteen liittyvistd hyddyista, voi
se saada tuottamistaan asunnoista myds perustuotantoa paremman myyntihinnan®.

Nain ollen voidaankin ndhdd, ett4 esittdmalla vertailutietoa kestdvan rakentamisen elinkaarikustan-
nuksista ja -saastoistd tavanomaiseen rakentamiseen verrattuna voisi potentiaalisille asiakkaille olla
mahdollista perustella kestavan rakentamisen mukaisen asunnon ostopaatos, vaikka sen investointikus-
tannukset olisivat normaalitasoista rakennusta korkeammat.

Riskit

Kestavé rakentaminen ja siihen liittyvat uudet suunnitteluratkaisut voivat tuoda rakennusprosessiin
uusia riskeja. Kestdvaa rakentamista tukevia suunnitteluratkaisuja on usein vaikea toteuttaa, silla
suunnittelijat ja tilaajat voivat olla haluttomia kantamaan uusien suunnitteluratkaisujen®, uusien tek-
nologioiden® tai uusien materiaalien ja prosessien?® mukanaan tuomia riskeja. Riskeja ei haluta ottaa,
sill& niiden toteutumisesta voi aiheutua projektitason seurauksia, kuten aikatauluviiveitd, tai ne voivat
vaikuttaa haitallisesti jopa koko yrityksen maineeseen®. On kuitenkin huomioitava, ettd yrityksen
maine voi kérsid huomattavasti myds, jos se ei toimi parhaiden mahdollisten ympéristokaytantdjen
mukaisesti®.

Jatkuvasti kiristyva lainsdddénto aiheuttaa sen, ettd asuntorakentajien on tietyin maaravélein uudis-
tettava tuotantoaan ja kohteidensa suunnitteluratkaisuja. Lainsaddannén ennakoinnilla voidaankin
nahdé rooli uusiin suunnitteluratkaisuihin liittyvien riskien pienentdmisessa. Perehtymélld lainsaadéan-
toon ja sen edellyttdmiin suunnitteluratkaisuihin etukateen voi urakoitsija mahdollistaa itselleen
enemman aikaa sopeuttaa tuotantonsa uusiin vaatimuksiin. Hankkimalla omaan organisaatioonsa tie-
toa ja osaamista uusiin teknologioihin liittyen voi urakoitsija myds vahentad uusista suunnitteluratkai-
suista aiheutuvia riskeja ja parantaa kykyaén tunnistaa niihin liittyvia liiketoimintamahdollisuuksia®.

2+ Bartlett ja Howard (2000)

%% Carol Jewell ja Robert Flanagan, Whole life appraisal, 2004, s. 23

% Kevin R. Hydes ja Laura Creech, Reducing mechanical equipment cost: the economics of green design, 2000

27 Cheryl Nelms et al., Assessing the performance of sustainable technologies for building projects, 2005

%8 |srael Adetuniji et al., Achieving sustainability in the construction supply chain, 2008

2 Katie Williams ja Carol Dair, What is stopping sustainable building in England? -Barriers experienced by stakeholders in
delivering sustainable developments, 2006

% Carter (2007)

3 Jonathan Pinkse ja Marcel Dommisse, Overcoming Barriers to Sustainability: an Explanation of Residential Builders'
Reluctance to Adopt Clean Technologies, 2009
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Perustajaurakoinnissa urakoitsijan virhevastuu on pitkd, joten kestavan rakentamisen myota teknis-
ten jérjestelmien ja materiaalien toimivuus nousee tarkedan rooliin. Yksi mahdollisuus véhent&4 ura-
koitsijan riskia on pyrkia siirtdmaén takuuvastuita tuotetoimittajille. Urakoitsijan kannalta on tarkea
varmistaa, ettd jarjestelmé- ja materiaalitoimittajien antamat takuuajat vastaavat urakoitsijan omaa
virhevastuun aikaa.

Markkina-arvo

Kestdvan rakentamisen osalta myds nékyvéan markkina-arvon puute nahddéan kirjallisuudessa yhtené
merkittdvéna syyna sille, ettd kestdvan rakentamisen ndkokulmia ei huomioida rakennusprojektien
suunnittelussa®. Markkina-arvolla tarkoitetaan jonkin tietyn rakennuksen todennékdistd myyntihintaa,
ja sen maarittdmisessa kestdvan rakentamisen tarkastelut ovat tarpeen vain siind laajuudessa kuin niilla
on merkitysté rakennuksen kilpailuaseman kannalta tietyill kiinteistdmarkkinoilla®.

Esimerkiksi rakennusliikkeen ndkdkulmasta tdma voi tarkoittaa sitd, ettd jos jonkin tietyn markkinan
asuntokohteissa ei ole tarjolla kestdvan rakentamisen mukaisia ominaisuuksia tai markkinoilla ei ole
kysyntéa niille, ei rakennusliikkeelld ole valttdméattd kannustimia sisallyttdd niitd omiinkaan kohtei-
siinsa. Kestavaa rakentamista haittaakin tall4 hetkell& kysynnén ja tarjonnan puute. Kuten kestavén
korjausrakentamisen tutkimuksessa on havaittu, rakennusliikkeet eivét tarjoa markkinoille kestavéan
rakentamisen mukaisia ratkaisuja, koska eivat havaitse niille selvad kysyntaa®. Markkinoilla toimivilla
asiakkailla on usein perinteiset vaatimukset ja toiveet, eikd kestavan rakentamisen mukaisia innovaatioita
vélttamatta arvosteta®.

Kestdva rakentaminen voi kuitenkin tuoda lisad kayttdarvoa asiakkaalle esimerkiksi elinkaaren aikaisten
kustannussaastdjen® ja rakennusten paremman terveellisyyden, turvallisuuden ja kaytonaikaisen tyytyvai-
syyden my6ta®’. Voidaankin esittd4, etta kestavan rakentamisen mukaisten asuntojen parempi kéyttdarvo
voi toimia ajurina kestavélle rakentamiselle. Ideaalisessa etenemisprosessissa rakennusliikkeen on ymmar-
rettva kestdvén rakentamisen mukaisen asunnon kayttajalle tuoma arvo ja siitd on pystyttdva viestimaan
potentiaalisille asiakkaille heidén kiinnostuksensa heréttdmiseksi. Tuomalla markkinoille kilpailijoita edis-
tyksellisempid tuotteita ja heréttdmalld markkinoinnin avulla kuluttajissa mielenkiintoa niitd kohtaan, voi
rakennusliike profiloitua edellékévijaksi ja luoda kysyntéa kestavélle rakentamiselle.

Jotta asiakkaat olisivat halukkaita investoimaan kestdvdén rakentamiseen, vaikutus markkina-
arvoon tai kayttéarvoon tulisi olla selvilla. Tata vaikeuttaa se, ettd kestdvan rakentamisen edut eivat
monessa tapauksessa ole vélittomasti silmin havaittavia, vaan ne pitéisi kyet& osoittamaan esimerkiksi
simuloimalla sisdymparistod ja arvioimalla energiatehokkuutta, elinkaarikustannuksia ja hiilijalanjal-
ked. Energiatehokkuudesta on jo tullut arvoon vaikuttava tekija,®® ja esimerkiksi USA:n Kiinteisto-

2 Zhou ja Lowe (2003)

% David Lorenz ja Thomas Liitzkendorf, Sustainability in property evaluation: theory and practise, 2008

3 Harald Rohracher, Managing the Technological Transition to Sustainable Construction of Buildings: A Socio-Technical

Perspective, 2001

Bart A. G. Bossnik, Managing Drivers of Innovation in Construction Networks, 2004

% Zhou ja Lowe (2003)

8" Thomas Liitzkendorf ja David Lorenz, Sustainable property investment: valuing buildings through property performance
assessment, 2005

% Waddel (2008)
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markkinoilla arvioidaan, ettd kestavén rakentamisen luokitteluilla on merkitysta rakentajille ja inves-
toijille®. Tarjolla olevien luokittelumenetelmien (kuten BREEAM*, LEED* ja PromisE*?) tarkoituk-
sena on antaa helpossa muodossa kestdvan rakentamisen tietoa investoijille, ja ne ovat saavuttaneet
asemaa kestavan rakentamisen osoittajina. Ongelmallista on, ettd nditd menetelmid kaytetdén osittain
lokalisoimatta kansainvalisia tai ulkomaisia menetelmia paikallisiin olosuhteisiin, jolloin tulokset eivét
valttdmatta osoita oikeita asioita.

Rakennuksen vaikutus kayttajien terveyteen ja tyytyvaisyyteen kuuluu kestdvan rakentamisen sosiaa-
lisiin ndkokohtiin. Nailla ndkokohdilla on vaikutus talouteen, koska kéyttdjien terveysvaikutukset ja
tyytyvaisyys vaikuttavat esimerkiksi toimistotaloissa ja muissa tydpaikkarakennuksissa organisaation
tehokkuuteen ja tuottavuuteen. Taman vuoksi on myos esitetty oletuksia siitd, ettd kestdvan rakentami-
sen vaikutus markkina-arvoon tulee kasvamaan huomattavasti** **. Jos kestévan rakentamisen mukai-
suus voitaisiin tuoda esimerkiksi lainanantotilanteissa esille, niin se vaikuttaisi huomattavasti kestavan
rakentamisen edistymiseen. Myds vakuutuslaitokset ovat osoittaneet kasvavaa kiinnostusta kestavan
rakentamisen luokittelujarjestelmia kohtaan®. Luotettavien tulosten varmistamiseksi tarvitaan kuiten-
kin sekd hyvid menetelmia ettd menettelytapojen omaksumista kiinteistdarvioinnin prosesseihin®.
Talla hetkelld Suomessa on ehkd puutetta sekd paikallisiin olosuhteisiin soveltuvista ja yhteisesti hy-
vaksytyistd menetelmisté ettd niiden omaksumisesta. Luokittelut toimivat tarkoitetulla tavalla, jos ne
ja niihin sisaltyvét periaatteet kuuluvat luontevana osana tavoiteasetannan, suunnittelun, seurannan ja
arvon arvioinnin prosesseja.

Kysynta

Kysynté ja asiakkaiden halukkuus kestdavéan rakentamiseen on lopulta ratkaiseva tekija kestavén ra-
kentamisen kehittymiselle. Toisaalta kysynté liittyy laheisesti olemassa olevaan tarjontaan, ja tdma
kehd monessa tapauksessa estdd eteenpdinmenon rakentamisen kehittymisessa*’. Vaikka harvoilla
investoijilla on lahtdkohtaisesti tarvetta omistaa kestavia rakennuksia*®, niin kuitenkin on voitu todeta,
ettd edellakavijat ovat usein sellaisia, jotka investoivat itse kdyttdmaansa kohteeseen®.

Hyvin keskeiseksi ndhdaén julkisten toimijoiden rooli kestdvéa rakentamista vaativana asiakkaana.
Vaikutus ei silloin perustu pelkastddn julkisen rakentamisen markkinaosuuteen, vaan keskeista on,
kyetddnkd ndissa prosesseissa totuttamaan muut toimijat kdyttdmaan kestdvan rakentamisen menetel-
mia>*°L. Tarkeda on myds, omaksutaanko kestdvé rakentaminen yhdeksi osaksi yhteiskuntavastuuta®.

% Lockwood (2008)
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Hyvia esimerkkeja ovat esimerkiksi jotkin kaupan alan rakentajat, jotka ovat toimineet aktiivisessa roo-
lissa kestdvésséd rakentamisessa ja ndhneet sen yhteiskuntavastuun osatekijand. Asiakkaan roolissa ei
ole tarkedd vain halukkuus kestavan rakentamisen tavoitteeseen vaan myds maaratietoisuus, jolla pide-
taan huoli siitd, etta tavoite toteutetaan.”®

Monilla rakentamisen sektoreilla asiakkaiden ja heidan kasvaneen vaatimustasonsa voidaan nahda
olevan avainroolissa muuttamassa rakentamista energiatehokkaampaan suuntaan. Asuntorakentami-
sessa asiakkaiden vaatimustaso uusien asuntojen suhteen on sen sijaan alhainen, eivatka asiakkaat osaa
vaatia asunnoiltaan tavanomaista tasoa enempaé. Néain ollen rakentajilla voidaankin nahda tarked rooli
asiakkaiden asenteiden aktiivisena muokkaajana kohti energiatehokkaampaa rakentamista.>* Kiinteis-
tokehittéja ja tilaaja ovat avainroolissa kestavassa rakentamisprosessissa. Koska perustajaurakoinnissa
rakennusliike vastaa néisté tehtdvistd, on sen osoitettava johtajuutta suunnittelu- ja hankintahenkilds-
tolle sekd rohkaistava koko toimitusketjua innovaatioihin. Rakennusliike voi tilaajatahon roolissa
asemoida itsensa kestavan rakentamisen ndkokulmasta toimijana joko passiiviseksi, aktiiviseksi, pro-
aktiiviseksi tai teollisuudenalan edelldkavijaksi ja kehittdd toimintaansa valitsemansa asemoinnin mu-
kaisesti®®. Perustajaurakoitsijan rooli kestdvén rakentamisen kannalta on siis suuri ja kestavan raken-
tamisen toteutumisen voidaankin n&hda riippuvan suuresti perustajaurakointia harjoittavan yrityksen
omasta tahdosta, eli kestdvaan rakentamiseen liittyvista yritystason linjauksista ja strategioista. Kuten
joillakin toimialoilla on jo havaittavissa, voi kestdva rakentaminen tulla nykyisté tdrkedmméksi myds
rakennusyritysten toiminnassa, jos ne tekevét yhteiskuntavastuullisia sitoumuksia ja raportoivat julki-
sesti niiden toteutumisesta.

Tarjouspyynto- ja hankintaprosessit

Kestévén rakentamisen toteutumiseksi tulisi siihen liittyvat nakdkulmat huomioida rakennushankkees-
sa jo sen alkuvaiheesta saakka. Tavoitteet hankkeen kestavén rakentamisen mukaisille ominaisuuksille
tulisi mainita jo projektikuvauksessa® ja ne tulisi siséallyttdd my®s osaksi tarjouspyyntoasiakirjoja®’.
Myo6s loppukayttdjdn osallistuminen hankkeen tavoiteasetantaan nahdaén kirjallisuudessa kestavan
rakentamisen kannalta tarke&nd, eik& kohteiden tarjouspyyntoasiakirjoja tulisikaan laatia ennen kuin
loppukayttsjien tarpeet on selvitetty™.

My®ds perinteinen tarjouspyyntéprosessi, jossa tarjoukset pyydetédén valmiiden suunnitelmien perus-
teella ja arvioidaan edullisimman hinnan mukaan, asettaa esteitd kestavélle rakentamiselle. Toiminta-
tapa toimii tavallisissa kohteissa, mutta sen voidaan ndhda haittaavan innovointia muun tyyppisissé
hankkeissa™. Tall4 hetkelld kestavan rakentamisen tarkastelut jaavat toisarvoisiksi rakennushankkeiden
tuotantoketjussa, ja hankinnassa keskitytddn padasiassa kustannuksiin®. Urakoitsijoiden omaamaa
tietotaitoa ei saada hyddynnettyé talla hetkell& tehokkaasti rakennushankkeissa, sillé urakoitsijat néhdaan

%% Sodagar ja Fieldson (2008)

5 James Barlow, From Craft Production to Mass Customization. Innovation Requirements for the UK Housebuilding Industry, 1999
% Sodagar ja Fieldson (2008)
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usein vain rakennustyon toimittajina, joiden tehtdvana on toteuttaa rakennustydt ennalta laadittuja
suunnitelmia noudattaen®. Hintaan perustuva kilpailutus tuo kestdvén rakentamisen kannalta hyvaa
lopputulosta. Tarjouspyyntémenettelyn kehittdminen siten, etté tarjouspyynnét perustuisivat valmiiden
suunnitelmien sijaan rakennukselle asetettuihin toiminnallisiin vaatimuksiin, voisi olla keino edistéa
kestavad rakentamista®.

Prosessivaiheet ja tehtavien vaiheistus

Asuntokohteiden perustajaurakoinnissa rakennusliike voi valmiin tontin ostamisen sijaan kehittaa ra-
kennettavia tontteja myods omistamastaan raakamaasta. T&lloin rakennusliike voi maanomistajana
paésta osaksi kaavoitusprosessia ja yhdyskuntasuunnittelua.

Kaavoituksella ja yhdyskuntasuunnittelulla on suuri potentiaali kestavasséd rakentamisessa, silla niissa
tehtavét paatokset vaikuttavat kokonaisten asuinalueiden liikenteen seka energia-, vesi- ja jatehuollon
jarjestamiseen®. Kaavoituksella tulisikin pyrkia edistimaén kestévaa rakentamista ja siin tulisi huo-
mioida myds kunnan kaavoitusorganisaation ulkopuolisten tahojen esittdmét kestdvan rakentamisen
nakokulmat®. Kestavaa rakentamista voi kuitenkin haitata se, ettd se vaatii kaavoittajilta ja suunnitteli-
joilta innovaatioita ja oppimista®, eivatkd kaavoittajat valttdmatta aina tiedosta eri suunnitteluratkai-
suihin liittyvia ymparistonakokulmia®. Rakennusliikkeen aktiivinen rooli jo kaavoitusvaiheessa voisi
osaltaan edesauttaa kestdvaa rakentamista ja rakennusliike voisi tuoda kaavoitukseen mukaan omien
asiakkaidensa arvostamia kestdvan rakentamisen mukaisia suunnitteluratkaisuja. Tama edellyttdisi
kuitenkin asiakastarpeeseen liittyvien selvitysten tekoa ja vuorovaikutusta potentiaalisten asiakkaiden
kanssa jo kaavoitusvaiheessa.

Varsinaisen rakennushankkeen toteutusvaiheen aikana kestavélle rakentamiselle voidaan nahdé viisi
sitd tukevaa ydinprosessia. Nama prosessit on esitetty taulukossa 2.

Taulukko 2. kestavaa rakentamista tukevat viisi ydinprosessia67.

Kestavaa rakentamista tukevat viisi ydinprosessia

1. | Kestdvien tavoitteiden varhainen sisallyttdminen projektiin

2. | Kestavien tavoitteiden linjaaminen liiketoimintasuunnitelman ja projektibudijetin kanssa

3. | Projektiin ja rakennuspaikkaan luontaisesti sopivien kestavien tavoitteiden tunnistaminen ja sisallyttaminen
projektiin

4. | Kokeneen suunnittelu- ja rakennushenkildstén valinta varhaisessa vaiheessa projektia

5. | Projektiorganisaation henkilékohtaisten tavoitteiden ja palkkioiden linjaaminen projektin tavoitteiden kanssa

D. Riley et al., Sustainable metrics: A design process for high performance buildings, 2004
82 Ang et al. (2005)

% Priemus (2005)

“ Yvonne Rydin, Reassessing the role of planning in delivering sustainable development, 2006
% Rydin (2006)

% Priemus (2005)

%7 Priemus (2005)
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Kestavan rakentamisen tavoitteet tulisi sisallyttadd jo rakennushankkeen projektikuvaukseen, silla nii-
den lisédminen projektin tavoitteisiin myohemmassa vaiheessa johtaa tyypillisesti lisdkustannuksiin ja
erimielisyyksiin projektin osapuolten valilla®. Lisaksi kestavan rakentamisen tavoitteiden varhaisella
arvioinnilla ja siséllyttamiselld projektiin voidaan myds varmistaa, ettd projektiryhméalla on selvd ym-
marrys hankkeelle asetetuista tavoitteista ja etta niilla on myds yrityksen ylemméan johdon tuki®.

Hankkeelle asetetut kestdvédn rakentamisen tavoitteet tulisi myos siséllyttad projektibudjettiin, jotta
ne eivat muodostaisi ylimaaraista taakkaa projektin taloudelle™. Tavoitteet on asetettava siten, etta ne
tukevat valitun tontin ominaisuuksia, projektin tavoitteita ja rakennuksen kayttdtarkoitusta’. Tontin
ominaisuuksien huomioiminen on oleellista, silla tonttivalinta voi rajoittaa tai jopa estda joidenkin
kestavien elementtien siséllyttdmisen projektiin.

Myads suunnitteluryhman on ymmarrettava hankkeen budjetti, projektisuunnitelma ja rakennukselle
asetetut toiminnalliset vaatimukset, jotta voidaan varmistua ettd rakennus vastaa tilaajan toiveita ja
tarpeita®. Soveltuvan kokemuksen omaavat projektiryhmén jasenet tulisi tuoda projektiin mukaan
riittdvén varhaisessa vaiheessa’®. Jos projektiryhméssa ei ole mukana kaikkea tarvittavaa osaamista, tai
jos osapuolet tulevat mukaan hankkeeseen liian mydhédén, voi joidenkin kestdvén rakentamisen ele-
menttien siséllyttdminen projektiin muodostua mahdottomaksi’.

Projektiryhman jasenten tavoitteet on myds linjattava projektitavoitteiden kanssa, silla tima menet-
tely antaa selvén mittarin, jolla jokainen voi arvioida omaa toimintaansa Iapi projektin ja jolla myds
hankkeen onnistumista voidaan arvioida’®. Esitetyt viisi ydinprosessia muodostavat kokonaisuuden,
jossa kestavan rakentamisen tavoitteet huomioidaan hankkeen suunnittelun alkuvaiheesta saakka ja ne
viedddn mukaan myos projektihenkiloston henkilokohtaisiin tavoitteisiin. Tatd lahestymistapaa voidaan
soveltaa myo6s asuntokohteiden kestavaan perustajaurakointiin.

Yhteistyd ja verkottuminen

Rakennushankkeiden perusluonteessa on tyypillisesti tekijoitd, jotka haittaavat kestavélle rakentami-
selle tarkedd organisaatioiden oppimista ja kehitystyota. Naitd tekijoita ovat esimerkiksi rakennuspro-
jektien ainutkertainen luonne ja hajaantunut paatoksentekoprosessi, joka koostuu lukuisista eri ammat-
tikuntia edustavista toimijoista’’. Kestdva rakentaminen asettaakin paineita rakennusalan nykyisille
organisaatiorakenteille, silla tehokkaasti toimivien kestdvien rakennusten rakentaminen ei ole mahdol-
lista ilman materiaalitoimittajien, eri ammattikuntien ja kayttajien vélistd yhteisty6td®. Rakennus-
hankkeista puuttuu usein keskeinen toimija, joka koordinoisi eri osapuolten vélisid suhteita ja kanssa-

%8 Grace K. C. Ding, Sustainable construction — The role of environmental assessment tools, 2008

8 apinsky et al. (2006)

© |_apinsky et al. (2006)

™ apinsky et al. (2006)

2 Williams ja Dair (2006)

™® Sodagar ja Fieldson (2008)

™ Lapinsky et al. (2006)

> Williams ja Dair (2006)

76 apinsky et al. (2006)

" Paula Femenias, Demonstration projects on sustainable building. What's in them for utility?, 2005
® Rohracher (2001)
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kdymista’®. Hajaantunut prosessi tarkoittaa myds hajaantunutta paatosvaltaa projekteissa ja kukin ra-
kennushankkeen toimijoista voi edistdd kestdvaa rakentamista, mutta vain oman, méaratyn toimival-
tansa puitteissa®.

Kestévan rakentamisen nédkokohdat kattavat rakennuksen koko toimivuuden ja sen elinkaarivaiku-
tukset. Prosessin eri vaiheet vaikuttavat lopputuloksen onnistumiseen, ja kestéva rakentaminen vaatii
uusia yhteistyon ja verkottumisen muotoja ja toteutusmuotoja® ®2. Toteutumismuodoista parhaiten
soveltuviksi ndhdaan prosessit, joissa toimija kantaa kokonaisvaltaista vastuuta ja mieluiten Design-
Build-Operate-Maintain -malli. Julkisilla toimijoilla ndhd&én olevan tarkeé rooli myds prosessien ke-
hittdmisessa®.

Asuntokohteiden perustajaurakoinnissa kohteet muistuttavat perusratkaisuiltaan toisiaan, ja kohtei-
den vélinen toistuvuus mahdollistaa muita rakennushankkeita paremman oppimisen eri kohteiden vé-
lilla. Perustajaurakoinnissa urakoitsija myos edustaa seka rakentaja- ettd tilaajatahoa ja valitsee hank-
keen suunnittelusta, toteutuksesta ja materiaalitoimituksista vastaavat osapuolet. N&in ollen urakoitsi-
jan vaikutusmahdollisuus hankkeessa on erittdin laaja. Urakoitsijan laaja rooli my6s vahent&a projek-
tin osapuolia ja selkeyttéé sitd kautta myds projektiorganisaation rakennetta.

Myos loppuasiakkaan rooli on keskeinen kestavéssd rakentamisessa. Vaikka asuinrakennus olisi
suunniteltu kestavén rakentamisen periaatteiden mukaisesti, ei se tarkoita automaattisesti sité etté ra-
kennus myds toimisi k&ytdn aikana tehokkaasti ja ympéristoystavéllisesti. Rakennuksen toiminnan
tehokkuus riippuu suurelta osin sen asukkaiden elintavoista ja kdyttaytymisesta. Jos tapa, jolla asuk-
kaat kayttavat rakennusta, poikkeaa suunnitellusta, voidaan rakennukseen sisallytettyjen ympériston
kannalta edullisten ominaisuuksien tuoma hydty menettaa kayttovaiheen aikana.?* Rakennusten tehok-
kaan ja ekologisen toiminnan edellytyksend voidaankin néhda, ettd sen kayttdjat ymmartavat kuinka
heidén toimintansa vaikuttaa rakennuksen suorituskykyyn ja myés toimivat vastaavalla tavalla®. Ra-
kennusten kayttoonottoon liittyvd opastus ja rakennusten kéyttd- ja huolto-ohjeet ovatkin ndin ollen
tarkeéssé roolissa rakennusten kestdvan toiminnan kannalta.

Suunnittelun ja rakentamisen kannalta rakennukset on suunniteltava ja toteutettava tavalla, joka
huomioi riittavasti kdyttdjien tarpeet ja mieltymykset. Jotta kéyttdjien tarpeista ja mieltymyksista saa-
taisiin suunnittelun tueksi riittdvasti tietoa, edellyttéisi kestdva rakentaminen nykyistd vahvempaa vuo-
rovaikutusta suunnittelijoiden ja kayttajien valilla®. Kestava rakentaminen edellyttaakin integroitua
suunnitteluprosessia, jossa kaikki projektin osapuolet, eli omistaja, Kiinteistokehittdja, suunnittelijat,
rakentaja, kayttajat ja huoltohenkildstd, tuotaisiin mukaan suunnitteluprosessiin sen alusta saakka.

Asunnonostajan ja rakennusliikkeen vélinen suhde on kuitenkin usein varsin etdinen, ja yksityiskoh-
taisen ja hyddyllisen tiedon saaminen asiakkailta voi olla hankalaa. Asiakkailta saadaan kerattya
markkinatietoa heiddn markkinatutkimuksissa ilmaisemiensa tarpeiden kautta, mutta etdisen suhteen

™ Priemus (2005)

8 Glenn Ballard ja Kim Yong-Woo, Implementing lean on capital projects, 2007

8 (Halme et al. 2005).

8 Horman et al. (2006)

8 Anon 2007

8 Erica Derijcke ja Jan Uitzinger, Residential Behavior in Sustainable Houses, kirjassa User Behavior and Technology
Development: Shaping Sustainable Relations Between Consumers and Technologies, 2006, s. 119

8 Rohracher (2001)

8 Rohracher (2001)
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takia asiakkaiden hiljaiset toiveet jadvat usein kuulematta. Hiljaisen tiedon kerddminen edellyttéisi lahei-
sempaa kontaktia asiakkaaseen ja asiakkaan parempaa huomioimista lapi koko rakennusprosessin.®’

Tieto ja yhteinen kieli

Kestdvaan rakentamiseen liittyva tiedon tai osaamisen puute ovat tyypillisid esteitd kestavélle raken-
tamiselle®. Esimerkiksi omakotirakentamisessa energiatehokkaaseen rakentamiseen liittyvan tiedon
puute voi olla ongelma, silla rakentajilla, jotka tekevat paatokset rakennusten energiajérjestelmist, ei
valttamaétta ole tietoa niiden energiatehokkuuteen liittyen. Kestédvan rakentamisen kannalta laitetoimit-
tajilla onkin tarkea rooli kuluttajille tarjottavan tiedon antamisessa®. Ongelma on sama myés asun-
nonostossa ja asunnonostajien tietoisuuden lisédminen néhdaankin yhtend tarkeimmista tekijoista kes-
tavan rakentamisen edistamisessa®.

Useat rakennusalan toimijat pyrkivat oman ilmoituksensa mukaan edistdméén kestdvaa kehitysta.
Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd kaikki toimijat kasittéisivat kestdvan kehityksen tai kestavan raken-
tamisen samalla tavalla . Kestavaan rakentamiseen liittyville termeille on olemassa useita eri mari-
telmid. Se, miten osapuolet kasittavat termien siséllon, voi johtaa hyvinkin erilaisiin ongelmanasette-
luihin ja ristiriitaisiin ratkaisuihin®’. Julkisten toimijoiden yhtend tehtdvana kestavassa rakentamisessa
voidaankin nihdé johdonmukaisen terminologian kayttd ja vahvistaminen alalla %.

Olennaisen tarkedd on, ettd kestédvan rakentamisen tavoite kyetdan ilmaisemaan alusta asti yksiselit-
teisesti ja selvasti. Yhta tarkedd on, ettd kestdvan rakentamisen suunnittelua toteutetaan riittavalla
osaamisella ja ettd suunnittelijajoukkoa osataan johtaa. Monitahoisen suunnitteluprosessin johtaminen
vaatii paitsi kestavéan rakentamisen ja tarvittavien analyysimenetelmien osaamista myos erityisié tiimi-
tyén johtamisen taitoja®.

Integroitujen menetelmien saatavuus

Suunnittelun tueksi on olemassa tyokaluja, joiden avulla eri suunnitteluratkaisujen paremmuutta voi-
daan arvioida samanaikaisesti seka taloudellisista ettd ympéristonakokulmista®™. Kokonaisvaltaisten
ty6kalujen kayttd on valttamaton edellytys kestavalle rakentamiselle®™ ¥, Tarkeda on my®és, ettd niitd
voidaan kayttdd suunnitteluun ja arviointiin lapi koko prosessin®. Rakennushankkeiden suunnittelu-
prosessi ei kuitenkaan yleensé etene selkeiden, eri suunnitteluvaihtoehtojen vélill4 tehtdvien valintojen
kautta, vaan rakennuksen suunnitteluratkaisut paétetaan usein pitkallisten neuvotteluprosessien tuloksina.
Suunnittelun tueksi tarvitaankin tytkaluja, joilla voidaan arvioida suunnittelun kestavén rakentamisen

8 Barlow (1999)

8 Williams ja Dair (2006)

8 Ala-Juusela et al. (2006)

% Tarja Hakkinen ja Kaisa Belloni, Barriers and drivers for sustainable building, 2010
°1 Rohracher (2001)

% Ann-Charlotte Stenberg, The social construction of green building, 2006

% Rohracher (2001)

% Mills ja Glass (2009)

% 3. N. Tucker et al., LCAdesign: an integrated approach to automatic eco-efficiency assessment of commercial buildings, 2003
% shelbourn et al. (2006)

7 Kohler ja Liitzkendorf (2002)

% Sullivan et al. 2004
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mukaisuutta jo alkuvaiheissa ja vahaisilla lahtotiedoilla®. Nykyiset kestavan rakentamisen arviointi-
tyokalut eivat toimi suunnittelun ohjauksessa, silld ne on suunniteltu rakennusten arviointiin vasta
myo6héisessd vaiheessa suunnittelua. Jos halutaan varmistaa kestavan rakentamisen nakékulmien huo-
miointi varhaisesta projektivaiheesta saakka, tulisi hankkeen alkuvaiheista saakka kayttaa sopivia tyo-
kaluja, joiden avulla voidaan kohtuullisen helposti tehda jatkuvaa arviointi'® '®. Kaytannossa tama
merkitsee rakennusten tietomalleihin liittyvien menetelmien kehittdmistd ja k&yttdonottoa.

Innovaatioprosessi

Teollisuuden omaksuma kestdvan kehityksen strategia pyrkii parantamaan ymparistdtehokkuutta ener-
gia- ja materiaalitehokkuutta parantamalla ja siten samalla kasvattamaan liiketoiminnan voittoja paran-
tamalla resurssien, padoman ja tydvoiman tuottavuutta'®. Kestava kehitys vaatii kuitenkin pelkén
prosessien optimoinnin sijaan myds suurempia ja perustavanlaatuisia innovaatioita’® *** sekd muutok-
sia ihmisten arvoihin ja tapaan, jolla ihmiset elavat'®.

Asuntorakentamisen kannalta tdma tarkoittaa, ettd kestdva rakentaminen edellyttdd muutosta siihen,
miten ihmiset kédyttavat asuntojaan ja elavat niissa. Kayttéjilla voidaankin nahdé tarkeé rooli kestavaan
rakentamiseen liittyvan innovaatioprosessin kannalta'® ja heiddn osallistumisensa rakennusprosessiin
on yksi tarkeimmisté ajureista kestavadn rakentamiseen liittyville innovaatioille®”. Asunnon ostajat ja
muut kayttéjat olisikin siis saatava mukaan innovointiprosessiin.

Tama vaatii kuitenkin rakennusten suunniteluun uusia toimintamalleja, jotka antavat rakennusten
kayttajien elintavoille enemmaén painoarvoa. Kayttdjien integrointi osaksi suunnitteluprosessia voi
tapahtua esimerkiksi luomalla yhteistydkanavia suunnittelijoiden ja erilaisten yhdistysten, kuten kulut-
taja- ja asiakasyhdistysten, vélille. Yhteistyon avulla voitaisiin luoda laajasti hyvéksyttyja tuotteita,
jotka palvelisivat paremmin kuluttajien tarpeita.'®

% Rohracher (2001)

10 pHing (2008)

101 jonge (2005)

102 joseph Huber, Towards Industrial Ecology: Sustainable Development as a Concept of Ecological Modernization, 2000
102 Gerda Klunder, The search of the most eco-efficient strategies for sustainable housing construction: Dutch lessons, 2004
104 Huber (2000)

105 K Junder (2004)

106 Rohracher (2001)

107 Ang et al. (2005)

198 Rohracher (2001)
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3. Haastattelututkimuksen tulokset — kestavan
rakentamisen esteet ja prosessin muutostarpeet

3.1 Johdanto

Hanke pyrki mahdollisimman hyvin kokoamaan rakentamisen ammattilaisilta tietoa heidan nakemyk-
sistddn kestavan rakentamisen esteistd ja tarvittavista toimenpiteistd. Kyselyja ja haastatteluita tehtiin
seka verkkokyselyn avulla ettd henkilokohtaisesti haastattelemalla.

Taman luvun kirjoittajat ovat Tarja Hakkinen ja Kaisa Belloni.

3.2 Web-kyselyn tulokset

Kestavan rakentamisen esteiden selvittdmiseksi toteutettiin internetin kautta kysely, johon laadittiin
noin 50 véitettd kestdvan rakentamisen esteistd (kuva 1). Vitteet esitetdan liitteessd 1. Véitteiden laa-
dinnassa otettiin huomioon mm. edellisen viiden kuukauden aikana Rakennuslehdessa esitettyja kom-
mentteja ja vaitteitd kestavén ja energiatehokkaan rakentamisen keskeisisté esteista.

Vastaajia pyydettiin madrittelemaan esteen merkitys asteikolla

ei ole este
pieni
kohtalainen
— suuri.

Kysely l&hetettiin noin 350:lle rakennusalan ammattilaiselle. Lisaksi muutamat liitot antoivat linkin
kyselyyn sivuillaan. Kohderyhma pyrittiin valitsemaan niin, ettd mukana on kaavoituksen, tilaajien,
julkisten tilaajien, rakentajien, eri alojen suunnittelijoiden ja kiinteistonpidon edustajia.

Kuvassa 1 esitetddn esimerkkeja web-kyselyn vastaussivuista.

Kyselyyn vastasi 158 henkil 4.

Taulukossa 3 esitetdadn kyselyn tuloksia. Keskeisiksi méériteltiin ne esteet, joita yli 40 % vastaajista
piti suurina esteind ja/tai yli 75 % piti kohtalaisina tai suurina esteiné.
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KESTAVAN RAKENTAMISEN ESTEET v. 0.3
Sivu 1

Tama kyselytutkimus on osa laajempaa ¥TT:n tutkimushanketta, jolla selvitetaan
kestavan kehityksen periaatteiden amaksumista rakennusalalla, Kyselylld i pyrita
mittaamaan vastaajien osaamista ja tietotasoa, vaan nimenomaan vastaajien mielikuvia
ja kasityksia tilanteesta. Yastauksia ei tulla tarkastelermaan yksittdin, Nimettomis
wvastauksia ei voida yhdistas yksittaiseen vastaajaan.

YK maarittelee kestavan kehityksen seuraavin sanoin: "Kestava kehitys an kehitysta,
joka tyydyttds nykyhetken vieston tarpeet vaarantamatta tulevien sukupaolvien
mahdollisuutta tyydyttads omat tarpeensa.”

Kestavalla rakentamisella tarkaoitetaan t3ss3 seuraavaa:

Kestdva rakentaminen tuottaa rakennuksia, jotka ovat elinkaarensa aikana

1% kelpoisia kayttajilleen saavutettavuuden, tilojen ja niiden toimivuuden suhteen
23 taloudellisia {esim. korjattavuuden, muuntojouston ja energiatehokkuuden
perusteella) ja

3 ymparistdvaikutuksiltaan edullisia.

Seuraavassa esitetdan noin 50 mahdollista estettsd vaittaman muodossa, Arviol oman
nakemyksen mukaan esitettyjen asioiden merkittivyys asteikollaz

1} ei ole este

2) pieni este

33 kohtuullinen este

4} suuri este

KESTAVAN BAKENTAMISEN ESTEET v. 0.3
Sivu 2

KESTAVAA RAKENTAMISTA EI OLE MERKITTAVASSA MAARIN,
KOSKA

JULKISET OMISTAJAT JA MUUT OMISTAJAT

ESTEEN MERKITYS

EI OLE PIENI  KOHTALAINMEN  SULURI EN
ESTE OSARL
SANOA
1. Puuttuu arviointimenetelmia, (@) (&) ) [ &) @

joiden avulla waoi arvioida
kestavan rakentamisen laatua
suunnittelu- ja
urakkakilpailuissa

2, Kestavan rakentamisen 9] (&) (&) [ &) @
toimivuuswvaatimuksia on vaikea

esitt3d riittavan tarkasti

(esimerkiksi hintakilpailussa)

3. Puuttuu toimija, joka tukee (&) (&) &) [ &) @

Kuva 1. Web-kyselyn aloitussivut.
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Taulukko 3. Web-kyselyn tuloksia. Kestdvan rakentamisen merkittavia esteita.

KYSYNTA JA KAYTTAJAN HYOTY

Asunnonostajat eivat tiedd mité vaatia; ei tarjolla riittdvésti informaatiota 90 45
Asunnonostajalla ei ole tietoa KR:n vaikutuksesta kayttokustannuksiin 86 43
Vaikeus esittdd toimivuusvaatimuksia 85

Hyéotyjen mittarointi ja kohdistaminen vuokralaiselle harvinaista 80 43

KANNUSTIMET JA SUUNNITTELU

Ei tarjolla taloudellisia kannustimia suunnittelun osaamisen kehittdmiseen 84 44

Ei riittavésti taloudellisia kannustimia joiden avulla KR:n investointi tulisi kannattavaksi 84
lyhyemmall4 ajanjaksolla

Suunnittelussa ei osata tuoda uusia ratkaisuja mukaan valintatilanteisiin 81

YHTEISTYO, ARVIOINTIMENETELMAT, AIKAJANNE

Kiinteistokehityksen aikajdnne muutama vuosi, joten KR:n pitkan aikavélin hyotyjé ei 79 44
néhda tarkeina.

Puuttuu toimija / tiimi, joka hallitsee kokonaisuuden. 77 44
Puuttuu menetelmid, joilla arvioida KR:n laatua suunnittelu- ja urakkakilpailuissa 79

KORJAAMISEN KONSEPTIT, YLLAPIDON PALVELUT, ENERGIANTUOTANTO

Korjausrakentamiseen ei ole tarjolla konseptoituja KR:n ratkaisuja 76

Yllapidon palvelut eivét kata kayton opastusta, seurantaa ja korjaavia toimenpiteita ra- 76
kennuksen aiotun toimivuuden varmistamiseksi

Sitoutuminen ldmmdn- ja sahkdntuotannon nykyratkaisuihin hidastaa edullisempien 76
ratkaisujen kehittdmista

Kysymyksiin esitettyjen vastauksien liséksi haastateltavat esittivat myds vapaamuotoisia kommentteja
kestavan rakentamisen esteistd. Ndama& kommentit voidaan jakaa seuraaviin ryhmiin:

1) Kysynta

2) Epaselvyys siitd mitd kestava rakentaminen on, tiedon puute, esimerkkien puute
3) Haluttomuus kéyttad osaamista, kehittdd uutta, osaamisen saatavuus

4) Ohjauksen puute

5) Kannusteiden tai palkkioiden puute tai vahaisyys

6) Arviointi- ja vertailumenetelmien puute tai hidas kéyttddnotto

7) Energiapolitiikka

8) Yhteistyo

9) Kustannukset ja riski.

Liséksi esitettiin jyrkkidkin kommentteja rakennusalan voitontavoittelusta ja lyhyen téhtdimen nako-
kulmasta. Kommentteja on koottu seuraavaan taulukkoon.
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Taulukko 4. Kommentteja kestavan rakentamisen esteista.

Kysynta

Raha on suurin este ainakin julkisella puolella. Budjetoituja varoja on vaikea/mahdoton ylittd4 vaikka kayttokustannukset
olisivat edullisemmat pitk&lla ajalla.

Kylla ongelma ldhtee ostajista. Halutaan ekoa, mutta siitd ei haluta maksaa. Kylla rakennusliikkeet rakentavat juuri sitd mitéa
asiakkaat haluavat.

Ostajat ja rakennuttajat eivat vaadi energiatehokkuutta ja kun se ei painava kriteeri paatoksille, niin siihen ei tarjoajat panosta.
Jos ei ole kysyntéd niin ei ole tarjontaa. Energiaa on vield niin halpaa, ettd as. oy:n kuluista energia on 20-25 %. Eli ei nayttele
helposti ymmérrettdvaa kulua, jossa pitéisi sdastaa.

Kaikki lahtee siitd, ettd maksaja alkaa vaatia muuta kuin nykyisté rakentamista. Kysyntd luo tarjontaa. Pitéisi vain olla rohkeutta
vaatia ja hyvaksya se, ettd alussa uusi maksaa vadhan enemman kuin vanha.

Epamaardisyys tavoitteissa. Asia on niin suuri, ettd koko kansakunta pitdisi kouluttaa ymmartdmaan kestavan kehityksen térkeys.

Tiedon puute kestavastd rakentamisesta ja sen taloudellisista ja ekologisista eduista rakennusten ja asuntojen rakennuttajien,
ostajien ja kayttéjien piirissa, mink& vuoksi ei osata ja ymmarreté vaatia kestavaa rakentamista.

Tilaajat (rakennuttajat) eivat osaa asettaa tavoitteita riittdvan konkreettisesti tai eivat ole kiinnostuneita muuttamaan asioita

Epaselvyys siitd, mité kestéva rakentaminen on, tiedon puute, esimerkkien puute

Rakennuttajien tiedon puute kestavasta rakentamisesta lienee kuitenkin se suurin syy.

Epéselvyys siitd mita késite kestdvé rakentaminen pit&a sisall&an ja miten sen eri aspekteja painotetaan suhteessa toisiinsa ja
muihin arvoihin kuten esim. taiteellisiin ja rakennusperintdarvoihin.

Koko asian monitahoisuus ja eri osatekijoiden erimittaisuus ja ristiriitaisuus.

Ostajilla ja kéyttdjilla ei ole tietoa eri rakenteiden ja materiaalien kestdvyydestd, niiden vaikutuksesta energian sadstdmiseen
ja ekologisuuteen

Tiedon puute kestévasta rakentamisesta ammattirakentajien piirissa.

Paljon huonoa ja vaaraa tietoja (jopa tutkijoilla) ja ennakkoluuloja, jotka heijastuvat my6s tdman kysely kysymyspatterin
muotoilusta.

Tiedon puute ja asiantuntijoiden erimielisyydet rakennusten terveellisyyden ja kestavan kehityksen mukaisuuden kesken.

Joltain osin ristiriitaiset tai vasta tutkimuksen alla olevat faktat eivat kannusta uusiin kk-ratkaisuihin. Asian edistdmiseen
pitaisi 16ytaa helppotajuisempia perusteita seka konkreettisia mittareita ja kustannusvertailuita.

Asiantuntijoiden véhyys.
Valmiiden kotimaisten esimerkkitapausten véhdinen maara.

Haluttomuus kayttaa osaamista, kehittdd uutta, osaamisen saatavuus

Asenne, ei viitsitd muuttaa tapoja, uusista ratkaisuista ja niiden pohtimisesta olisi ylim&aréistd vaivaa, padsee helpommalla
kun tekee niin kuin aina ennenkin.

Esteet ovat yleensd henkista laatua. Kaikki uusi ajattelu kasitetadan pelkkéana riskina.
Yleiset asenteet ja ajattelutapa, ndinhén tehty ennenkin.

normaalikéytanndisté poikkeavien ratkaisujen ja materiaalien saatavuus ja hyvéksynta.
Tehdaan niin kuin aina on tehty, eikd nahda uusia vaihtoehtoja.

Markkinatoimijat pelkadvét lahted mukaan uuteen ja tuntemattomaan markkina- ja kilpailutilanteeseen. Esteet ovat siis mark-
kinoissa ja korvien valissé.

Suunnittelun puolella on joskus haasteena lukkiutuminen harvoihin totuuksiin, yli arvioidaan suomalainen tietotaitotaso ja
paikallisten olosuhteiden rajoitteet eikd siten nahda vaihtoehtoisia kv. ratkaisumalleja.

Ohjauksen puute

Ympdristdministerid on laiminlyonyt kdytannon ohjeitten annon kestévén kehityksen ratkaisujen toteuttamisesta. Uusia vaa-
timuksia kyll& tulee muutaman vuoden vélein.

Normiohjauksella on ollut ja tulee olemaan keskeinen merkitys.
Rakennuttajat ja viranomaiset ohjaa riittavasti hyvien ratkaisujen kayttoon.
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Rakennusmadrdysten monimutkaisuus ja kesken&an ristiriitaiset tavoitteet vaikeuttavat rakentamista yleenséakin.

Viranomaisten vaatimustaso ymparistbominaisuuksien suhteen on liian matala. Julkiset toimijat eivat omassa kiinteisténpi-
dossaan anna riittdvaa esimerkkia.

Lains&adantd ja verotus eivat riittdvan tehokkaasti edisté ja tue kestavan kehityksen periaatteiden mukaisia toiminta- ja toteutus-
malleja.

Kannusteiden tai palkkioiden puute tai vahaisyys

Ei ole tarjolla riittavi& julkisia kannustimia ja sanktioita, joiden avulla investointi tulisi kannattavaksi lyhyemma@ll4 ajan jaksolla.

Samaan johtaa myds suunnittelun kilpailuttaminen hinnalla, jossa vaihtoehtoisten ratkaisujen tutkiminen ja suunnitteleminen
muodostaa konsultille taloudellisen riskin.

Kannustimet ja turvallisuus puuttuu.

Konsulttitoimistojen liikevoitto on pieni > koulutus on suuri investointi. Konsulttien tulisi hallita aihepiiri syvéllisesti. Miksi
satsata asiaan jos siité ei saa lisdpalkkiota?

Tarvitaan selkeitd positiivisia ja negatiivisia kannusteita — siis palkkioita/palkitsemistapoja seké sakkoja tms. Erityisesti pal-
kitsemistapoja veronalennusten muodossa, koronalennusten tms. Liséksi: asiantuntijalisdd kestdvan rakentamisen ratkaisuja
osaaville suunnittelijoille! (Suunnittelijoiden kannustaminen erittéin tarkead, silld muuten osaamisen hankkiminen eli tuote- ja
palvelukehityksen tekeminen on vaikeaa suunnittelijoille, joilla palkkiotaso on matala, kuten yritysten katteetkin!).

Arviointi- ja vertailumenetelmien puute tai hidas kayttdénotto

Esim. PromisE tyokalu aika raskas ja osin keskeneréinen.
LCC-analyysit puuttuvat.
LEED:n suomalaistaminen voisi olla hyvé ajatus.

Kestavan kehityksen rakennusten keskindinen kansallinen ja kansainvalinen heikohko vertailukelpoisuus (arviointijarjestel-
mien yhtenevaisyys ja integroitavuus).

Hyvia elinkaaritaloudellisuuden laskemismenettelyita ei ole levinnyt yleiseen kdyttodn. Usein takaisinmaksuajat investoin-
neille muodostuvat hyvin pitkiksi jo 4-5 %:n korolla, ja mm. energian hinnan heilahtelut vaikeuttavat arviointia.

Kestavan rakentamisen arviointi ja mittarit eivat ole riittdvan kayttajalahtoisia.

Energiapolitiikka

Energian (sahko, kaukol&mpd) nykyinen hinnoittelumalli, jossa suuren osan muodostavat ns. perusmaksut. Investoinnit ener-
giatehokkuuden parantamiseen ei tuota rahallista sadstdja loppukayttajalle.

Valistuneet ennusteet eri energialajien hinnan kehityksestd puuttuvat. Sdhké/kaukoldmpdlaitosten kayttd kuntien veroldhteend
eli lyhytnakdinen rahastaminen vaikkapa kaukoldmmon hinnalla estda kokonaistaloudelliset ratkaisut ohjaten varsinkin pien-
kiinteistdt omiin lamporatkaisuihin. Tulevat pienpuun polton paastdraja-arvot ovat epaselvia kaytannon kannalta.

Missa on taloihin edulliset aurinkopaneelit, ratkaisua pidetdén kalliina ja se voisi olla jo kaavoituksessa mietitty aluekohtai-
sesti minne niité saa laittaa. Onkohan meilld poliittiset paatdkset tehty isojen energiantuottajien ehdoilla?

Energiaa on vield niin halpaa, ettd as. oy:n kuluista energia on 20-25 %.

Yhteisty6

Tiiviin yhteistyon puuttuminen suunnitteluvaiheessa eri suunnittelualojen véliltd. Suomessa vallalla oleva rakennuttajakon-
sulttien keskeiseen rooliin perustuva jarjestelma ei luo hyvia edellytyksia kestavalle rakentamiselle. Sen pitdisi perustua tiivii-
seen ja aitoon yhteisty6hon eri suunnittelualojen edustajien valilla, niin ettd suunnittelutiimi toimii yhdessa aivan alusta saak-
ka eik& kuten nykyisin, jossa arkkitehti aloittaa yksin ja erikoissuunnittelijat otetaan hintakilpailulla tiimiin myéhemmin.

Toinen tekija, joka vaikeuttaa kestdvaa rakentamista on urakoiden ja muiden rakennustdiden pilkkominen moneen pieneen
osaan, jolloin kenellakaan ei ole kokonaiskasitystd, mitd tyomaalla tapahtuu. Esimerkiksi LV- IV- ja sahkdsuunnittelijat
harvoin keskenddn kayvat lapi suunnitelmiaan ja yleensd ne sen takia joudutaan tekemé&an uudelleen tydmaalla. Joillakin
rakennustydmailla saattaa olla jopa 50 eri firman tyontekijoita t6issd, silloin on lahes mahdotonta valvoa, ettd kaikki toimivat
suunnitelmien mukaisesti.

Organisaatioissa ei ole padtoimista vastuuhenkil6a kestdvan kehityksen huomioimiseksi.

Kustannukset ja riski

Korkeammat rakentamiskustannukset
Korkean teknologian ratkaisuilla voisi olla paljon voitettavissa, mutta riskit koetaan hyvin suuriksi.
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3.3 Haastattelun tulokset

Haastatteluilla pyrittiin taustoittamaan hankkeen tavoitteita. Haastateltaviksi valittiin 20 alan toimijaa
ja kestévan rakentamisen tunnistettua henkil siten, ettd he edustivat

— suunnittelua

— tuotevalmistusta

— omistajia

— kiinteistokehittajia ja

— viranomaisia.
Haastateltavat vastasivat web-kyselyyn omalla nimellaén, ja vastaus toimi pohjana henkilékohtaisessa
haastattelussa. Haastattelussa pyrittiin 10ytdmaan vastauksia siihen, miten haastateltavan merkittéviksi
merkitsemid esteitd pitéisi ratkoa kestdvéan rakentamisen mahdollistamiseksi.

Haastattelujen tarkoituksena oli yrittdd paremmin ymmartad kestavén rakentamisen valintavaiheiden
ongelmia ja niiden ratkaisutapoja sekd myds pystya osoittamaan mahdollisimman konkreettisia keino-
ja valintatilanteiden tyokaluiksi soveltuviin kestdvan rakentamisen Kriteereihin, menetelmiin, tausta-
tiedon saatavuuteen sekd uusien toimintamallien, roolien ja toimijoiden maarityksiin. Yleispiirteend
haastatteluissa kuitenkin kavi ilmi, ettd haastateltavat olivat haluttomia esittamaan héataisia tai suo-
rasukaisia mielipiteitd kestavan rakentamisen esteiden ratkaisun keinoista. Vaikka esteet voidaan tun-
nistaa, niin konkreettisia ehdotuksia ratkaisutavoista on hyvin vaikea muotoilla.

Haastattelutuloksia ké&sitell4&n seuraavassa ensin rakentamisprosessin pohjalta. Liséksi tuloksia ké-
sitelladn ryhmiteltyna osa-alueisiin

— maéaraykset, innovaatiot, tyokalut

— kustannukset, riskit ja arvo

—  kysynta

— hankinta ja tarjouskilpailut

— prosessin vaiheet, tehtdvat ja yhteistyo
— tieto ja yhteinen kieli.

Haastattelujen perusteella perusongelmavyyhdin muodostaa kysynnan ja tarjonnan suhde: Kun puut-
tuu kysyntad, niin puuttuu myos tarjontaa. Selvia toimenpiteita tarvitaan eri tasoilla kysynnén synnyt-
tdmiseksi ja voimistamiseksi. Ehdotettuja toimenpiteitd ovat erityisesti seuraavat:

— yleisen tietotason nostaminen

— kestdva rakentaminen osaksi kiinteiston markkina-arvoa (luokitusjarjestelmien kehittdminen)
— kéyttotapojen merkityksen parempi ymmartdminen ja selvittdminen kayttajille

— haltijakohtainen mittarointi ja etujen kohdistaminen oikein

— koulutuksen kehittdminen joka tasolla

— ty0tapojen kehittdminen.

Haastateltavat korostivat kaavoituksen suurta merkitystd kestavéssd rakentamisessa; “kaavoituksesta
kaikki lahtee” oli usein mainittu kommentti haastatteluissa. Kaavoituksessa paatetdan energiaratkai-
suihin, sijainteihin ja liikenneyhteyksiin liittyvid asioita ja se vaikuttaa siten ratkaisevasti kestdvaan
rakentamiseen. Kaavoitus padsee parhaiten vaikuttamaan kestavan rakentamisen mukaisuuteen seutu-
rakenteen suunnittelun kautta.
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Tarveselvitys — hankepaatds — hankesuunnittelu — investointipaatds -vaiheissa olennaista on kyky
ottaa huomioon kayttajien ja yllapidon tarpeet ja tavoitteiden asettaminen realistisiksi ja sitoutuminen
naihin tavoitteisiin. Tassa vaiheessa tilaaja on usein vield valmis panostamaan KR-mukaisuuteen. Ti-
laajan tahtotila on olennainen tassd vaiheessa; se vaikuttaa mahdollisten yhteisty6kumppaneihin ja
valintaan ja kilpailutuksen perusteisiin. Tilaaja on kuitenkin omien tietojensa varassa, koska erikois-
suunnittelijoiden asiantuntemus ei ole vield hankkeen kéytettavissa. Prosessin kehittdmisen kannalta
olennaista on tilaajan tahtotilan sailyminen. Prosessia on kehitettava niin, etta

— vaihtoehtojen oikea — ei pintapuolinen — vertailu on mahdollista
— on luottamus ratkaisujen luvattuihin vaikutuksiin
— Kkestéva rakentaminen saadaan osaksi markkina-arvoa patevien luokittelutytkalujen avulla.

Yleissuunnittelu — rakentamispéatds — rakentamisen valmistelu -vaiheita on kehitettéva niin, etta

— eri suunnittelijoiden vélinen yhteisty® alkaa mahdollisimman aikaisin
— vaihtoehtoisten ratkaisujen esittdminen mahdollistuu
— vaihtoehtojen vertailu on nopeaa ja sujuvaa.

Taman mahdollistamiseksi on tarpeen, ettd selvitetddn suunnitteluyhteistyon aikaisen aloittamisen
kustannusvaikutukset. Tarvitaan myds paljon uutta tietoa, osaamisen parantamista ja tehokkaita tydkaluja.
Rakentaminen — vastaanotto — kaytto -vaiheita on kehitettdva niin, ettd

— rakentamisen valvonta pystyy puuttumaan kestavan rakentamisen toteutukseen

— tuotetietoa on tarjolla suunnittelijoiden ja rakentajien kayttéon sopivassa muodossa

— mahdollistetaan haltijakohtainen mittarointi ja hyotyjen/kustannusten kohdennus

— tuetaan uusien tarvittavien palvelujen kehittdmista

— muutetaan kiinteistonpidon kéaytantoé siten, etta sitd ei ndhda sailyttdvana vaan parantavana.

Kuvassa 2 esitetadn yhteenveto haastatteluista.
Yhteenveto

TOTEUTEUS/
TOIMINTA

Suunnittelussa
toimitaan tilaajan
edellyttamalla tavalla,

*Tavoitteet

«Tekijdiden valinta, kilpailutus}
*Hankkeen suuntaviivat

*Yhteistyota edistettava

«Vaihtoehtojen vertailu } *Tuotetietoa sopivassa
mahdollistettava muodossa

*Osaamisen kehittdminen
*Nyrkkituntuma
prosessiosapuolille

*Toteutuksen valvonta
*Osaamisen kehittaminen
*Resurssointi (tilaajasta riippuu)

Yleisen tietotason/
kysynnan kasvattaminen

sLuottamus ratkaisujen vaikutuksiin
sLuotettavat luokitukset <'?:
(tuoteseloste?)

sLuotettavaa tietoa vélittéavé taho

Rakentaminen

Kaytto ja
ohjeistus

*Yleisesti kaipaa kehittdmista
*Haltijakohtainen mittarointi

Kuva 2. Kestavan rakentamisen prosessikehityksen ndkokulmia.
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Seuraavassa tarkastellaan haastattelujen tuloksia ylla esitetyn jasentelyn mukaisesti.
Maaraykset, innovaatiot, tytkalut

Haastateltavien mielipiteet vaihtelivat normiohjauksen ja maaraysten tarkeydesta kestavén rakentami-
sen edistdmiseksi. Toisaalta oltiin sitd mieltd, ettd kestdvé rakentaminen vaatii normiohjausta mutta
sitd pidettiin hitaana keinona edetd. Normiohjaus tulee ongelmalliseksi myds, jos maardyksia taytyy
uudistaa tihedan tahtiin niin kuin nyt on tehty. Tuloksia pitaisi syntyé vapaaehtoisin menetelmin, mutta
jokin sysdys tarvittaisiin liikkeelle lahtemiseksi. Kestavéan rakentamisen merkinté-, luokittelu- ja muita
menetelmid pidettiin valttdmattomind. Olemassa olevat tyokalut ovat kuitenkin usein raskaita ja han-
kalasti kéytettavid. Olisi hyvin tarpeellista kehittda sellaisia tydkaluja, jotka yhdistetdan prosessin
osaksi siten, ettd asetettuja tavoitteita voidaan suunnittelun edetessé seurata lahes automaattisesti.
Haastateltavat pitivat myos térkeind erilaisia taloudellisia kannustimia. Useat haastateltavat olivat
myaos sitd mieltd, ettd viranomaisten pitdisi vahvistaa rooliaan kestavéssd rakentamisessa muutoinkin
kuin madraysten asettajina. Viranomaisilta kaivattiin nykyistd vahvempaa roolia kestdvan rakentami-
sen tiedon levittdmisessd ja muussa informatiivisessa tuessa.

Kustannukset, riskit ja arvo

Haastateltavat eivat korostaneet ennakoimattomien kustannusten merkitystd kestdvan rakentamisen
esteend. Enemmisto oli sitd mielté, ettd heilld on hyva ja realistinen ké&sitys kestdvan rakentamisen
kustannuksista ja ettd kustannukset eivat muodosta merkittdvaa estettd. Sen sijaan osa haastateltavista
oli sitd mieltd, etté tarjolla oleviin kestavén rakentamisen ratkaisuihin — erityisesti liittyen energiate-
hokkaan rakentamisen ratkaisuihin — voi liittyd riskeja. Lisda tutkimustuloksia ja kokonaisvaltaista
tietoa ratkaisuista tarvittaisiin. Myds tdmén asian suhteen viranomaisten pitdisi vahvistaa rooliaan.
Rakennusvalvonnan ja muiden viranomaisten pitdisi nykyistd paremmin tukea oikeiden ratkaisujen
kayttod. Tarpeen olisi kehittdd merkintjarjestelmia.

Suurena ongelmana nahtiin se, ettd asiakkaat eivat osaa arvottaa kestavén rakentamisen ratkaisuja.
On puutetta vertailukelpoisesta, maaréllisestd ja luotettavasta tiedosta, johon markkina-arvon arviot
voisivat perustua. Informaatiota pitéisi keratd riskeistd ja eduista. Useat haastateltavat olisivat sitd
mieltd, ettd ainoa ratkaisukeino tahan on kehittdd nykyisté parempia kestévén rakentamisen luokittelun
menetelmié.

Rakennuksen arvo markkinoilla on se, minka asiakas on valmis maksamaan eli arvo on kiintedssé
yhteydessa kysyntééan. Téalla hetkelld erityisesti yksityisilla asunto- ja pientalomarkkinoilla ei ole kes-
tdvéan rakentamisen kysyntaa tai ainakaan ei ole halukkuutta maksaa kestavan rakentamisen investoin-
nista, vaikka kayttokustannukset olisivat selvasti alemmat ja toimivuus parempi. Tarkedd olisi vaikut-
taa paitsi rakentamisen ammattilaisiin kuin myos yleiseen mielipiteeseen. Pitéisi ponnistella yleisen
tietoisuuden ja tiedon kasvattamiseksi. Kestdvad rakentamista koskevan tiedon saatavuutta ja laatua
pitdisi parantaa. Kansalaisten pitdisi myds ymmartd4 kokonaisvaltaisesti omien ratkaisujensa vaikutus
esimerkiksi hiilijalanjalkeen.
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Kysynta

Jalleen kerran korostettiin asiakkaan ratkaisevaa merkitystd kestdvan rakentamisen edistdjané. Edella-
kulkijoilta vaadittiin myds joustavuutta ja ymmarrysta siitd, etta vaatiessaan uusia menettelytapoja he
ainakin alkuvaiheessa samalla vaativat enemmaén. Asiakkaiden pitdisi myds ymmartaa, ettd kestdva
rakentaminen vaatii hyvaa viestintda ja tiimityota ja etta talle pitad jarjestdd mahdollisuudet ja resurssit.
Asiakkaan todellinen sitoutuminen kestdvaan rakentamiseen on ddrimmaisen tdrkedd onnistuneiden
tulosten kannalta, ja sitoutumisen pitéisi nakyéa lapi prosessin eikéd vain hankkeen alussa mainittuina
kestavén rakentamisen tavoitteina. Kaikki haastateltavat pitivat julkisten toimijoiden roolia tarkedna
vaativana asiakkaana, esimerkin ndyttdjana ja muiden toimijoiden integroijana kestavéan rakentamisen
prosesseihin. Toisaalta tunnustettiin, ettd jossain mééarin tdma on jo todellisuutta.

Hankinta ja tarjouskilpailut

Haastateltavat eivat erityisesti korostaneet hankinnan ja tarjouskilpailujen kehittdmista kestévan raken-
tamisen haasteina. Suurin ongelma liittyy kaytettavissa olevaan aikaan ja tietoon.

Prosessin vaiheet, tehtévét ja yhteistyd

Haastateltavien mielesta suurimmat muutokset, jotka kestdva rakentaminen tulee aiheuttamaan raken-
tamisprosessiin, ovat viestinnén tehostuminen ja osapuolten varhainen osallistuminen. Kestéva raken-
taminen vaatii kokonaisvaltaista asiantuntemusta ja asioiden yhteensovittamista ja paljon uutta tietoa.
Vain tehokas yhteistyd ja tiedon saatavuus ja jakaminen mahdollistavat kestdvan rakentamisen. Tama
tulee myds vaatimaan todella uusien tydskentelytapojen kehittamisté ja opettelua. tdytyy mm. kehittaa
osapuolten hyvéksyntaa strategisen tiedon jakamiselle toimijoiden kesken. Vaikka kestavén rakenta-
misen teknologioita on ja tarjolla ja niitd on pitkaan kehitetty, niin toisaalta paljon pitad vieléd tehda,
ettd tdmé tieto omaksutaan alalla laajasti.

Tieto ja yhteinen kieli

Haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd yleisté tietdmysta kestivastd rakentamisesta ja sen vaikutuksista
yhteiskunnan tasolla ja hyddyistéd asiakkaalle olisi lisattdva paljon. Tietoa pitéisi tuottaa ja jakaa seké
rakentamisen ammattilaisille ettd asuntojen ostajille. Hyvélaatuista tietoa pitéisi olla helposti saatavilla
myos erilaisista teknisista ratkaisuista. Luokittelujarjestelmia ja niiden kaytettavyyttd olisi voimak-
kaasti kehitettava. Pitaisi kehittdd myods jarjestelmid, joiden avulla toimijat voisivat patevoityd kesta-
van rakentamisen osaajina ja joiden avulla he voisivat osoittaa osaamistaan. Yhteinen kieli ja termino-
logia ovat tarkeitd, mutta ongelmat vahenevat koko ajan standardoinnin ja luokittelumenetelmien ke-
hittyessa.
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4.1 Johdanto

SimLabin tutkimustiimi toteutti Case SYKE -simulointiprojektin, jossa mallinnettiin yleinen kestévan
rakentamisen ohjeprosessimalli toimitilarakentamiseen. Tapausesimerkkind kdytettiin Suomen ympé-
ristokeskuksen (SYKE) Viikkiin rakennettavaa toimitilaa, jonka rakennuttajana toimii Senaatti-
kiinteistdt. Rakennushankkeen tavoitteena on rakentaa ekotehokkuuden mallirakennus, joka toimisi
pilottina uuden aikakauden toimistorakennuksille. SYKEN hanke kéynnistyi alkuvuodesta 2009 ja oli
edennyt hankesuunnitteluvaiheeseen simulointiprojektin alkaessa. Valmiin rakennuksen on tarkoitus
olla muuttovalmis loppuvuodesta 2013. SYKEnN hanke toi ohjeprosessimallin kehittdamiseen kosketus-
pinnan todelliseen projektiin, vaikka kaytdnnon kokemuksia ei koko hankkeen ajalta ollutkaan mah-
dollista saada.

Tapaustutkimuksen tulokset esitetddn kokonaisuudessaan Aalto-yliopiston raportissa SUSPROC
Kestavéan rakentamisen prosessit Case SYKE, jonka Kirjoittajia ovat Kristina Bakic, Kaarina Kaste,
Teemu Lehtinen ja Sami Stormbom (Bakic ym. 2010) Aalto-yliopiston teknillisen korkeakoulun, Sim-
Lab-tutkimusyksikosta.

4.2 Tavoite

Simulointiprojektin alkuperdiset tavoitteet olivat:

— kehittd4 kestdvan rakentamisen ohjeprosessimalli rakentamisen koko elinkaaren ajalle toimiti-
lahankkeille

— luoda yhteistd ymmarrysta kestdvan rakentamisen vaikutuksista ja mahdollisista esteista pro-
sessin aikana

— pyrkia maarittdmaan ja tuomaan nakyviksi prosessiin liittyvid esteitd ja vaikeuksia, jotta ne
voitaisiin ratkaista uudessa prosessissa.

Tehtyjen haastattelujen pohjalta muodostettiin visuaalinen kestdvan rakentamisen prosessikuvaus, jota
yhteisen keskustelun avulla kehitettiin edelleen ns. kehityspéivassa. Keskusteluissa ja tiimitdissa nousi
esiin muutoksia kestavan rakentamisen ohjeprosessimalliin seké haasteita ja kehitysehdotuksia kesté-
vaan rakentamiseen. Case SYKE -simulointiprojektin tutkimusmenetelmana kaytettiin SimLabin liike-
toimintaprosessien kehittdmismenetelmad. Kuvassa 3 esitetdan simulointiprojektin vaiheet.
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Kick-off Pros'essin Haastattelut Kehityspdivan Kehitys- Tu!oster"- Palmie

27.5.2009 mallinnus / 09-10/2009 valmistelu pdiva analyysi / 03/2010 /
08/2009 10-11/2009 10.11.2009 11-12/2009

* Tavoitteet * Alustavat » Yksityiskoh- «Validoitu *Yhteinen «Kirjallinen *Raportin
* Aikataulu prosessimallit tainen prosessimalli ymmarrys raportti esittely
*Resurssit 12.8.ja 18.8. prosessimalli = Kehityspdivan +Kehitysideat *Mahdolliset
«Case SYKE *»Haastattelujen suunnittelu «Vilitdn jatkokehitys-
tapausesimerkin analysointi = Tasmennetyt toimeenpanc hankkeet
valinta | tavoitteet

Kuva 3. Case SYKE -simulointiprojektin vaiheet ja aikataulu SimLab™-menetelmaéa kayttaen.

4.3 Tulosten yhteenveto

Case SYKE -simulointiprojektin paatavoitteena oli luoda kestavan rakentamisen ohjeprosessimalli
tietynlaiselle toimitilahankkeelle seké lisatd ja edistdd yhteistd ymmarrystd kestdvadn rakentamiseen
liittyvista muutoksista ja haasteista rakennusalan toimijoiden kesken. Tarkasteltavan prosessin laajuus
ja kestévaan rakentamiseen liittyvd monimutkaisuus antoivat yksittdiselle simulointiprojektille erittdin
haastavat lahtokohdat.

Simulointiprojektissa toteutetussa ohjeprosessimallissa onnistuttiin kuitenkin kuvaamaan yleisella
tasolla, missé kohdin kestavan rakentamisen tavoitteet tai vaatimukset on huomioitava. Ohjeprosessi-
mallia voisi kuvailla ideologiseksi, koska se ei perustu toteutettuun prosessiin, vaan haastateltavien ja
kehityspéivéosallistujien tahtotilaan ja nakemykseen kestavan rakentamisen prosessista. On myos
huomioitava, ettd ohjeprosessimalli ei yksityiskohtaisesti kuvaa erillisten kestdvan rakentamisen pro-
sessin toimijoiden ty6- tai tehtavékuvia, vaikka simulointiprojektin aikana haastatellut 35 osallistujaa
toivatkin haastatteluissa esiin omaan tyonkuvaansa liittyvid kestavan rakentamisen mielipiteitd ja ideoita.
Kehityspéivassa kiteytyivat monet olennaiset kestdvan rakentamisen prosessin haastekohdat ja kehi-
tysideat, joita esitelldadan tarkemmin tapaustutkimuksen tarkemmassa raportissa (luvuissa 3.2 ja 3.3).

Liian tiukan aikataulun ja budjetin haasteeseen vastataan korostamalla ajan antamisen tarvetta ite-
ratiivisissa suunnitteluvaiheissa, kuten ehdotussuunnittelussa, seka elinkaarikustannusten huomioimis-
ta investointikustannusten sijaan budjetoinnissa. Kestavan rakentamisen innovointia tukee myds mui-
den osapuolien mukaanotto hankkeeseen entistd aiemmin. Tast4 esimerkkind on viranomaisten osallis-
tuminen rakennuslupa-asioihin liittyen totuttua aiemmin seké jarjestelméatoimittajien, urakoitsijan ja
Kiinteistonpidon konsultatiivinen rooli ennen varsinaisen rakentamisen alkamista. Vastuun pirstaloi-
tumisen haastetta pienennetddn paasuunnittelijan laajemmalla roolilla sek& elinkaarikonsultin uudella
roolilla, joka vastaa esimerkiksi ympéristoluokitusjarjestelmiin, elinkaariasioihin ja kestdvan rakenta-
misen kriteereihin liittyvistd asioista. Ohjeprosessimallin avulla on myds kohtuullisen helppo jakaa
elinkaarikonsultin roolin vastuualueita, mikali varsinaista elinkaarikonsulttia ei haluta kdyttad. Myds
keskeisten osapuolien, kuten rakennuttajakonsultin, padsuunnittelijan ja WP-konsultin, valinta jo pro-
sessin alussa korostaa kokonaisvastuun merkitysté alusta loppuun.

Yhteistd ymmarrystd hankkeissa pyritadn ohjeprosessissa lisaédmaan jarjestamalld Kriittisissa pro-
sessin vaiheissa (tarveselvitys, hankesuunnittelu, suunnittelukilpailu, ehdotussuunnittelu ja urakkakil-
pailu) toimijoiden yhteisi& aloitusseminaaripéivié, joiden avulla voidaan sd&nnéllisin valiajoin tarkis-
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taa ja kirkastaa tavoitteita seka sopia yhteisista pelisadnndista. Seminaarit toimivat erinomaisena apuna
hiljaisen tiedon siirtdmisessd osapuolten vélill4. Toinen tapa yhteisen ymmarryksen ja yhteistyon li-
sdamiseen ohjeprosessissa on jarjestelmatoimittajien, urakoitsijoiden ja yllapidon konsultointi lapi
prosessin, jolloin pystytddn paremmin vélttdmaan rakentamisen ja kdyton aikaisia ongelmia. Kolman-
tena yhteisen ymmarryksen lisdédmiseen auttaa kéayttajan tiivis osallistuminen prosessiin kaikissa vai-
heissa — ensin tavoitteiden asettelussa, sitten tavoitteiden todentamisessa ja lopuksi kayttokoulutuksissa.

Kaikkiin kestdvan rakentamisen haasteisiin ohjeprosessimalli ei kuitenkaan anna suoraa tai selkeaa
vastausta. KR-tavoitteiden ja kriteerien méaérittely kilpailuissa, tarjouksissa ja sopimuksissa toistuu
lapi prosessin, mutta kéytantd ei néilta osin ole vield vakiintunut. Todentaminen ja siihen liittyvat vas-
tuut eivét ole vield selkeitd ja niitd tuleekin pohtia tulevissa kestavén rakentamisen hankkeissa tark-
kaan. Ohjeprosessimalli viittaa usein todentamisen tarkeyteen, mutta todentamismenetelmia ei simu-
lointiprojektin aikana pystytty konkreettisella tasolla systemaattisesti madrittelemaan. Tdmé varmaan-
kin johtuu siité, ettd todentamiseen liittyvat tydkalut ja toimintatavat kehittyvat ja muuttuvat koko
ajan, mutta toisaalta tarvitaan myos uusia ratkaisuja todentamiseen prosessin eri vaiheissa. Ohjepro-
sessissa on runsaasti viittauksia erilaisiin kestdvan rakentamisen kriteereihin, jotka juontavat juurensa
ymparistdluokitusjarjestelmiin tai hankekohtaisesti maariteltyihin kriteereihin, mutta niita ei ole konk-
reettisesti maéritelty ohjeprosessimallin yhteydessa niiden hankekohtaisen luonteen ja laajuuden vuoksi.
Taman lisaksi ohjeprosessikuvauksessa nakyvét tyokalut ja tietojarjestelmét kasiteltiin simulointipro-
jektin aikana lopulta hyvin yleisella tasolla. Tydkalujen ja tietojérjestelmien — erityisesti tietomallinnus-
teknologian — merkitys on kuitenkin suuri ja niiden kehittdminen on tiiviisti liitoksissa kestavén raken-
tamisen prosessin kehittdmisen kanssa.

Taytyy myo6s huomioida, ettd simulointiprojektissa kehitetty ohjeprosessimalli ei sellaisenaan so-
vellu kaytettavéksi projektissa kuin projektissa. Kestdvan rakentamisen mukaisia projekteja on monen-
laisia ja kehitetty ohjeprosessimalli soveltuukin parhaiten tapauksena kaytetyn SYKEnN hankkeen kal-
taiseen suureen ja tavoitteelliseen uudisrakennusprojektiin. Tavanomaisempiin projekteihin pitéisikin
jatkossa kehittdd oma pelkistetympi ohjeprosessimalli. Myo6s korjausrakentamishankkeet kaipaisivat
oman kestévén rakentamisen ohjeprosessinsa. Td&mén lisaksi: t4ssé raportissa esitelty ohjeprosessimalli
on tdmanhetkinen kuvaus kestavén rakentamisen prosessista suurissa toimitilahankkeissa. Kestavéén
rakentamiseen liittyvien tydkalujen ja toimintatapojen kehittyessa kuitenkin myds ohjeprosessimallia
taytyy vastaavasti kehittaa.

Case SYKE -simulointiprojektin tuloksia tullaan hyoddyntdméé&n jatkossa ainakin Senaatti-
kiinteistdjen KESTO-oppaan paivityksessd seka investointiprosessin kehityksessd. Toiveena on, ettd
my6s muut rakennusalan toimijat voivat hyodyntaa tuloksia ja ohjeprosessimallia sovelletusti omassa
toiminnassaan.
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5. Tapaus 2 — Joensuun Penttilanrannan
edullisuusanalyysi

5.1 Johdanto

Kunnalla on térked merkitys kestdvan rakentamisen monissa vaiheissa. Silloinkin kun kunta toteuttaa
kestavan rakentamisen vaikuttajan roolia esimerkiksi kaavoituksessa, niin kunta ei kuitenkaan yksin
voi varmistaa kestdvaa rakentamista. Alueille tarvitaan myds rakentajat, jotka l&htevét toteuttamaan
kestavan rakentamisen tavoitteita. Halu tahén puolestaan liittyy kysyntaan.

Taman tapaustutkimuksen taustalla oli ajatus siitd, ettd kysyntdan voidaan vaikuttaa tuottamalla luo-
tettavaa informaatiota kestavén rakentamisen vaikutuksista loppuasiakkaalle.

Tapaustutkimuksen tavoitteena oli arvioida Joensuun Penttildnrannan aluerakentamisen kustannus-
ja hiilijalanjalkivaikutuksia pitkalla aikavalilla verrattuna haja-asutusalueen rakentamiseen. Arvio
tehtiin sekd asukkaan nékokulmasta ettd alueen nékdkulmasta. Jalkimmaisessa otettiin karkeasti arvi-
oituina huomioon myds sellaisia infrastruktuurin rakentamisen kustannuksia ja vaikutuksia, jotka eivat
kohdistu valittomasti yksittaiseen asukkaaseen. Elinkaariedullisuuden lisdksi tapaustutkimuksessa
pohdittiin vertailtavien kohteiden vaikutuksia my®s muiden kestavén rakentamisen kriteerien pohjalta.
Muita kriteereitd ovat esimerkiksi esteettomyys, julkisten palvelujen saavutettavuus, monimuotoisten
toimintojen ja harrastusten tuki, meluolosuhteet seka yhteisollisyys ja yksityisyys.

Tapaustutkimuksen tekijoita ja timén luvun Kirjoittajia ovat Sakari Pulakka, Tarja Hakkinen, Veijo
Nykénen ja Sirje Vares. Raportti on kokonaisuudessaan luettavissa SUSPROC-hankkeen web-sivuilta.

5.2 Tapaustutkimuksen tavoitteet ja lahtooletukset

Asuntorakentamisen tarve Joensuussa perustuu paaosin asumisvaljyyden kasvuun seka sisdiseen muut-
toliikkeeseen. Tammikuussa 2008 Joensuun kaupunki osti 33 hehtaarin suuruisen maa-alueen pyrki-
myksend turvata asuinkerrostalojen tarjonta ydinkeskustan valittdémassa laheisyydessa pitkalla aikava-
lilla. Penttilanrannan rakentamisen lahtdkohtana on tiivis, kaupunkimainen, keskustan valittéméssa
laheisyydessa sijaitseva asuinalue. Suunniteltu asukasméaard on noin 3 000 henkil6a. Penttilanrannan
suunnittelussa hy6dynnetaén jokimaisemaa ja joen l&heisyyden tarjoamia muita mahdollisuuksia.
Tapaustutkimuksessa selvitettiin Penttilanrannan edullisuutta kestdvan rakentamisen kannalta ver-
rattuna haja-asutusalueille sijoittuvaan pientalorakentamiseen. Tapaustutkimuksen tavoitteena on mal-
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lintaa kohdetta seké elinkaarikustannusten ettd ympdristovaikutusten osalta ja tehda arvioita pitkén
aikavélin hyddyista eri tasoilla. Selvityksen fokuksena on edullisuus loppukayttdjille verrattuna haja-
asutusalueella asumiseen.

Tarkastelun kohteena on kaksi oletettua loppukayttéjataloutta: 1) 4-henkinen perhe ja 2) eldkkeelle
siirtymassa oleva pariskunta. Perhe koostuu kahdesta noin 35-vuotiaasta aikuisesta ja kahdesta pienes-
t4 lapsesta, jotka asuvat kotona tarkastelujakson ajan. Esimerkkilaskelman pariskunta koostuu kahdes-
ta noin 60-vuotiaasta aikuisesta. Lahtokohtana on oletus, ettd esimerkkiasuntokunnat hankkivat asun-
non vaihtoehtoisesti Penttildnrannasta tai rakennuttavat talon haja-asutusalueelle. Lahtokohtana oli
myos oletus, ettd kummassakin tapauksessa hankintaan on kaytettavissd sama rahasumma. Tapaustut-
kimuksessa tarkasteltiin lisaksi sellaista vaihtoehtoa, ettd Penttilanrannan asukkaat hankkivat samalla
60 kerrosnelion kesdmokin noin 50 km:n paasta.

Arviossa oletettiin, ettd ostajat ovat tavanomaisia kuluttajia, jotka eivat itse aseta oma-aloitteisesti
asumisen ekotehokkuuden vaatimuksia. Arviossa oletetaan, ettd Penttilanrannasta muodostetaan koko-
naisuus, jossa kaikki rakennukset ovat joko matalaenergia- tai passiivitaloja. Pientalon ostajat valitse-
vat joko vuoden 2010 tavanomaista energiatehokkuutta vastaavan taloratkaisun tai matalaenergiapien-
talon suoraan talovalmistajien tarjonnasta. Tapaustutkimuksen laskelmat tehtiin siten, ettd tulosten
pohjalta voidaan vertailla seuraavia vaihtoehtoja:

— tavanomainen ja matalaenergiapientalorakentaminen

— matalaenergia- ja passiivitalorakentaminen

— tavanomainen pientalorakentaminen ja Penttildnrannan matalaenergiarakentaminen
— matalaenergiapientalorakentaminen ja Penttildnrannan passiivitalorakentaminen.

Laskenta tehtiin kahden parametrin suhteen: raha ja hiilijalanjalki. Asuntojen hankinnan ja kayton
suhteen otetaan huomioon seuraavat asiat:

— rakentaminen ja kunnossapito

— lampoenergian tarve

— laitesdhko

— jatehuolto

— paivittéinen liikkuminen ja aikasaastot
— tyomatkat ja aikaséastot.

Lisaksi tehtiin sanallinen tarkastelu seuraavista asioista: Palvelujen saatavuus (kaupat, ravintolat, lii-
kunta, kulttuuri, luonto, terveys, siivous- ja huolto, koulutus, kirkko), yhteisollisyys, yksityisyys,
muuntojousto, sisdilmasto, riskit, esteettisyys ja esteettémyys.

5.3 Arviomenetelméat

Edullisuusmalli perustuu 1S015686-5 standardiin (Life Cycle Costs) ja sen eurooppalaisiin sovel-
lusohjeisiin ja kansallisiin laskentaohjeisiin. Menetelmé&n avulla voidaan paitoksentekoa ohjata kohti
elinkaariedullisempien kokonaisratkaisujen suunnittelua ja valintaa. Laskelmaa tarkennetaan inves-
toinnin edistymisen myo6ta (tarveselvitysvaihe, suunnitteluvaihe, toteutusvaihe, yll&pito-/kayttévaihe).
Malli mahdollistaa myds karkean tason ekotehokkuusvertailun. Vuosikustannuslaskelmissa lahtékohtana
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on ns. hormivuosi, missa otettu huomioon reaalinen kustannustason nousu laskentajakson puolivaliin.
Elinkaarikustannukset ja tuotot kootaan nykyarvoksi eli nykyisen hintatason mukaisiksi kokonaiskus-
tannuksiksi ja/tai vuosikustannuksiksi eli ns. kassavirroiksi. Edullisuusmallia sovellettiin alue-, kiinteisto-
ja asukastasolla. Asukaskustannukset kohdistettiin ns. perusperhetté (2 + 2) ja (eldkeldis)pariskuntaa kohti.

Hiilijalanjélkilaskelmissa arvioitiin lammon- ja sahkonkulutuksen seka liikkumisen vaikutusta. Hii-
lijalanjalki riippuu sahkdlammityksen, puun kdyton ja uusiutuvien lammitysmuotojen osuudesta pien-
talorakentamisessa sekéd biovoima- yms. pienipaéstdisen energiantuotannon osuudesta kerrostalotuo-
tannossa samoin kuin padstokertoimien kehittymisestd kaukoldmmityksessd ja séhkétuotannossa.
Asuinrakennusten lamp0o- ja sahkOenergian yhteistuotannosta vastaa padosin Joensuun voimalaitos.
Sen perusldammonlahteend on ldhes 50-prosenttisesti puu. Taman lisdksi kierrdtyspolttoaineet ja bio-
kaasun hyddyntdminen merkitsevat uusiutuvan energian suhteellisen korkeaa osuutta. Penttilanrannan
alueelle soveltuu hyvin biovoimalaitos. Jateveden lammon hydédyntdminen on mydés mahdollista, kos-
ka jatevedenpuhdistamo sijaitsee aivan lahella. Se polttaa syntyvén kaasun ja tuottaa sahkéa omaan
tarpeeseen. Haja-asutusalueen lampdenergian osalta peruslammonléhteena on sahkdlammitys ja liséksi
hyddynnetéén takkaa seké joissain kohteissa maa-, aurinko- ja tuulienergiaa.

5.4 Tulokset

Esimerkkituloksena esitetdan arvio asuntoinvestointien nykyarvosta: kuinka monta miljoonaa euroa
yhteensa 20 vuoden aikavélill&.

Madrdysten tiukentuessa ja kaytantdjen kehittyessd energiatehokkuusluokalla on 2010-luvulla mel-
ko pienet hankinta- ja elinkaarikustannuserot. Pientalojen osalta konseptoitu matalaenergiarakentami-
nen on hankintakustannuksiltaan 1-3 % kalliimpi, mutta elinkaarikustannuksiltaan 2—4 % edullisempi
kuin tavanomainen pientalorakentaminen Suomessa vuodesta 2010 l&htien. Talldin takaisinmaksuajat
ovat 10-20 vuotta. Vastaavasti sertifioidun passiivitalorakentamisen elinkaarikustannukset asuinker-
rostaloissa ovat samaa suuruusluokkaa kuin matalaenergiarakentamisen. Penttilanrannan aluerakenta-
minen on kuitenkin kokonaisuudessaan merkittavasti edullisempi vaihtoehto kuin haja-asutusalueiden
pientalorakentaminen. Kaikissa vertailuissa edullisuutta arvioitaessa voidaan ottaa huomioon rahoitusjar-
jestelyn kautta saavutettava lyhyt positiivisen kassavirran alkamisaika, jalleenmyyntiarvon hyva pysy-
vyys, vaikutukset sisdolosuhteisiin sekéd kulutustasoperustainen riippuvuus energiamaksujen vaihte-
luista. Passiivitalo Penttilanrannassa ja kesdmokki merkitsevat alhaisempia elinkaarikustannuksia (liik-
kuminen huomioon ottaen) kuin matalaenergiarakennus haja-asutusalueella. Asuminen ilman mokkia
Penttilanrannassa on pariskunnalle yli 4 000 euroa/v (noin 35 %) edullisempaa kuin haja-asumis-
vaihtoehto.
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Taulukko 5. Esimerkkitulos.

Elinkaarikustannus Pientalot Pientalot Penttilanranta  Penttilanranta

Perinteinen Matalaenergia  Matalaenergia Passiivitalot

milj. euroa/20v
Hiilijalanjalki tn/v

Asuminen A 374 371 346 344
Hankintakustannus 250 255 250 255
Rahoituskustannus 50 51 50 51
Yllapitovastike 26 23 23 20
Tilojen lammitys 22 16 9 5
Kéyttoveden lammitys 8 8 4 4
Sahkdenergia 18 18 10 9
Liikkuminen L 85 85 15 15
Oma auto 80 80 14 14
Julkinen liikenne 5 5 1 1
Mokki M 35 35
Hankintakustannus 27 27
Yllapitokustannus 4 4
Energiakustannus 2 2
Liikkuminen 2 2
Alueinvestoinnit | 75 75 50 50
Nykyarvo A+L 459 456 361 359
Nykyarvo A+L+M 459 456 396 394
Nykyarvo A+L+M+l 534 531 446 444
Hiilijalanjalki tnCO2/v 5450 4 800 2550 2000
Asuminen 4150 3500 2100 1550
Liikenne 1300 1300 300 300
Mokki 150 150
Asumisen hiilijalanjalki tn/v,
jos biovoimalaitos 1400 1100

Energiatehokkuusluokan valinnan suhteen huomattavasti isompia ovat vaikutukset priméaarienergiaan
ja hiilijalanjalkeen. Tapaustutkimuksessa toteutettu vertailu perustuu jo markkinoilla oleviin ratkaisui-
hin. Odotettavissa on, ettd esimerkiksi vuoden 2015 jalkeen on kaytettavissa seka uusia ja jalostettuja
teknologioita ja toimintamalleja ettd yha tiukemmat energiamdardykset, jolloin valinnan perustana
tulevat olemaan passiivi-, nollaenergia- ja plusenergiatalot. Edullisuusanalyysi on seka investointikus-
tannus- ettd energiamaksujen suhteen tulevaisuussuuntautunut, mutta ei silti varmuudella vastaa hyvin
pitkan aikavalin lahtokohtia, jotka muuttuvat kiihtyvaan tahtiin energiatehokkuutta edistaviksi.

Penttilanrannan kerrostaloasumisen merkitsee kokonaiskustannuksiltaan 3 000—4 000 euroa alhai-
sempia vuosikustannuksia asuntokuntaa kohti verrattuna pientaloasumiseen ottaen huomioon liikku-
misen. Pelkkien asumiskustannusten osalta ero on 1 500-2 000 euroa/asuntokunta/v.

Kerrostaloasunto Penttildnrannassa ja mokki haja-asutusalueella merkitsevét pienempia elinkaari-
kustannuksia kuin pientalo ottaen huomioon myds liikkumiskustannukset. llman mokkia erot Pentti-
lanrannan hyvaksi ovat luonnollisesti isommat.
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5. Tapaus 2 — Joensuun Penttilanrannan edullisuusanalyysi

Passiivitalo on elinkaarikustannuksiltaan hieman matalaenergiarakennusta edullisempi (noin 200

euroa/vuosi). Olennaista on havaita, ettei se misséan tapauksessa ole kohtuuton valinta suhteessa maa-
raysten vahimmaisvaatimuksiin ja ettd pienenergiantuotantoa (mm. tuulivoima) on lahtdkohtaisesti
mahdollista soveltaa parhaaksi katsotulla tavalla.

taulukossa 6.

Penttilanrannan kestavan kehityksen vaikutuksia aluetasolla, yritystasolla ja asukastasolla esitetdan

Taulukko 6. Penttilanrannan kestavan kehityksen vaikutuksia.

Penttilanrannan
yhdyskunnalliset
vaikutukset

Yritykset
Penttilanrannan
lilketoimintavaikutukset

Asukkaat
Penttilanrannan
asumisvaikutukset

HYODYT JA EDUT

Syntyy uusi Joensuun houkutte-
levin ja kaupungin imagoa kohot-
tava asuinalue

Joensuun seudun ainoa kaavoitettu
isompi asuinalue, mik& pienentaa
seka rahoittajien ettd urakoitsijoi-
den liikkeellelahtoriskeja seké
asuntojen myyntiaika- ja myynti-
hintariskeja

Jos kestdvan rakentamisen kon-
septi toteutetaan, niin alhaisem-
mat asumiskustannukset, pie-
nempi riippuvuus energianhinnan
vaihteluista ja parempi arvonke-
hitys

Mahdollistaa alueellisen arvon-
nousun ja synnyttad tonttivaran-
non myyntipotentiaalin

Tukee kestdvan rakentamisen
verkottuneiden suunnittelu- ja
konsulttipalvelujen muodostamista
ja toimintatapoja

Samoin parempi kokonaisvaltai-
nen asumisen ekotehokkuus ja
toimivuus

Parempi energiantuotannon
hallinta; mahdollisuus parempaan
energiaomavaraisuuteen ja pie-
nempiin paastoihin

Systemaattinen kestdva rakentami-
nen voi edistéa paikallisen ekote-
hokkaan rakennustuote-tuotannon
kysyntéa.

Mahdollistaa asukasedustajien
osallistumisen koko investointi-
prosessin ajan

Alhaisemmat infran investointi-
kustannukset, pienempi maan-
kayttd

Iso kestévén rakentamisen kohde
auttaa rakennusliikkeité ja kump-
paneita kehittdmaan kestavan
rakentamisen ja siihen liittyvien
toimintamallien konsepteja:

e passiivitalon konsepti

e esteettdmyyden, muuntojous-
ton, hyvén sisdympériston
yms. konseptit

e hyva jatehuollon ja kierratyk-
sen konseptit

¢ huollon ja kunnossapidon
konseptit

Parempi peruspalvelujen saavu-
tettavuus

Olemassa olevien vesi- ja jateve-
siverkostojen hyva hyédynnetta-
vyys; mahdollistaa my6s hule-
vesien kattavan hyédyntamisen

Todenndkoisesti kasvattaa keskus-
ta-alueen véhittaiskaupan liikevaih-
toa ja mahdollistaa uusien erikois-
kauppojen synnyttdmisen

Paremmat julkisen liikenteen
palvelut

Julkisen ja kevyen liikenteen
jarjestelyt helpommat, mahdolli-
suus pienempiin liikenteen aihe-
uttamiin kokonaispaastdihin
kunnan alueella

Vahaisempi riippuvuus henkild-
autosta ja parempi mahdollisuus
hoitaa lahes kaikki liikkuminen

kevyen liikenteen keinoin

40




5. Tapaus 2 — Joensuun Penttilanrannan edullisuusanalyysi

Peruspalvelujen (koulut, lasten-
tarhat) jarjestelyt helpommat

Parempi kulttuuripalvelujen ja
harrastuksiin liittyvien palvelujen
saavutettavuus

Véhentéa kotisairaskéynteihin ja
kodinhoitopalveluihin kdytettavaa
aikaa ja niiden edellyttamia
kustannuksia

Tarjoaa mékkiharrastajille huolet-
toman kaupunkiasumisen ja
aktiivisen mokkielaman yhdista-
misen kohtuullisin vuosikustan-
nuksin

Ei lisaa luonnontilaisten alueiden
pirstaloitumista; mahdollistaa
luonnon monimuotoisuuden
tukemisen

Parantaa vanhuksien mahdolli-
suuksia kotona asumiseen (mah-
dollisuus tontin ja rakennuksen
esteettdmyyden ja tarvittavien
palvelujen varmistamiseen)

Helpottaa virkistysalueiden jar-
jestamista

HAITAT

Voi lisata keskustan liikennetta ja
heikentéa ilman laatua

Voi rajoittaa liiketoiminta-
mahdollisuuksia muilla alueilla
(mm. kylakaupat)

Pienempi asuinala

Voi liséta joen kuormitusta ja
poistaa luonnontilasta monimuo-
toisuuden kannalta arvokkaita
ranta-alueita

Voi rajoittaa peruspalvelujen ylla-
pitdmistd muualla

Rajoitetummat asuntokohtaiset
mahdollisuudet ottaa huomioon
asukkaiden toiminnallisia erityis-
toiveita

Hyvien palvelujen keskella haas-
teena on toisaalta herattéa ja
lisatd yhteisollisyyttd, yhteisvas-
tuuta, omatoimisuutta ja osallis-
tumista, jotka ovat tulevaisuudes-
sa ehkd entisté tarkeammaéksi
kayvida asioita ikddntyneiden
osuuden kasvaessa ja kuntatalou-
den asettaessa rajoituksia palvelu-
jen jatkuvalle lisdamiselle

Voi kasvattaa toimivuus-
vastuuongelmia (uusi teknologia,
jonka kéytosta vahan kokemuksia)

Vahemman puutarha- ja pelitilaa;
marjastusmaastoja, nikkarointiti-
loja ym. haettava mokilta tai
muualta
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6. Tapaustutkimus 3 — asiakastarpeen selvittaminen
ja kohdemarkkinointi asuntokohteiden kestavassa
perustajaurakoinnissa

6.1 Johdanto ja ty6n tavoite

Tehdyn tydn tavoitteena oli lisata tietoa kestdvan rakentamisen mukaisesta perustajaurakoinnista asunto-
kohteiden osalta. Ty0 kasittelee erityisesti asiakastarpeen selvittdmisen ja kohdemarkkinoinnin roolia
kestavassd rakentamisessa. Tyo pyrkii myds kuvaamaan perustajaurakoinnilla toteutettavien asunto-
kohteiden markkinoinnin nykytilan Suomessa kestdvan rakentamisen ndkdkulmasta ja arvioimaan
yksittéisen rakennusliikkeen toimintaa kestavén rakentamisen kannalta.

Tutkimus oli Antti Ruuskan diplomityd Aalto-yliopiston tekniselle korkeakoululle. Luvun kirjoitta-
ja on Antti Ruuska, ja koko raportti on julkaistu diplomitydna.

6.2 TyoOn taustaa

Kestava rakentaminen ja kestéava asuntorakentaminen

Kestdvassad rakentamisessa rakennuksen suorituskykyyn ja toiminnallisuuteen liittyvat tavoitteet pyri-
tdén tayttdmaan ja samalla minimoimaan ympaéristolle aiheutuvat haitalliset vaikutukset ja edistaméaan
taloudellista ja sosiaalista kestdvaa kehitystd. Kestdvan rakentamisen mukaisten asuntojen on oltava
suunnittelultaan kestavid, saatavuudeltaan riittdvia ja niiden kestavan rakentamisen mukaisuudesta on
tarjottava tietoa asukkaille. Kestédva asuntorakentaminen tarkoittaa myds asuntojen korkeaa teknista
laatua sekd asuntojen edullisuutta niin investointi- kuin kayttokustannustenkin osalta. Kestévien asun-
tojen on lisdksi oltava ekologisia mm. energiatehokkuuden ja materiaalivalintojen puolesta ja niiden
jatehuolto on jarjestettdva kestévélle pohjalle. Suunnittelun kannalta kestdvien asuntojen on oltava
myos esteettisesti miellyttdvia sekd mukavia ja viihtyisid, silla sosiaalis-psykologisesta nakokulmasta
asunnot ja asuinrakennukset eivat ole pelkkié rakennuksia, vaan ne ovat koteja, joissa ihmiset elavét.

Kestava rakentaminen ja asuntokohteiden perustajaurakointi

Perustajaurakoinnilla tarkoitetaan toimintaa, jossa rakennusliike itse perustaa rakentamansa asunto-
osakeyhtion, suunnittelee ja rakentaa kohteen ja markkinoi ja myy kohdeyhtion osakkeita ulkopuolisille
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6. Tapaustutkimus 3 — asiakastarpeen selvittdminen ja kohdemarkkinointi asuntokohteiden kestavassa
perustajaurakoinnissa

asiakkaille jo ennen kohteen valmistumista. Perustajaurakoitsijan laajan toteutusvastuun ja paatoksen-
tekovaltuuksien voidaan ndhdé luovan hyvat edellytykset kestdvan rakentamisen mukaiselle asuntora-
kentamiselle.

Asiakastarpeen selvittdmisen rooli perustajaurakoinnissa

Perustajaurakoinnissa asiakkaat tulevat mukaan hankkeeseen vasta varsin mydhdisessa vaiheessa,
miké tarkoittaa, ettd perustajaurakoitsija vastaa hankkeen suorituskykyyn ja toiminnallisuuteen liittyvien
tavoitteiden asettamisesta hankkeessa. T&mé asettaa kestdvan rakentamisen n&kokulmasta haasteita
perustajaurakointihankkeiden yhteydessa tehtéville asiakastarpeen selvityksille.

Kohdemarkkinoinnin rooli perustajaurakoinnissa

Koska lopullinen asiakas tulee mukaan perustajaurakointihankkeeseen tyypillisesti vasta ennakko-
markkinointivaiheessa, on perustajaurakoitsijan kannalta tarkeaa kyetd markkinoimaan kohteita asiak-
kaille kestdvad rakentamista tukevalla tavalla. Kestdvan rakentamisen mukaisesti toteutetut kohteet
joutuvat Kilpailemaan markkinoilla hormaalitasoisen tuotannon kanssa, joten kohdemarkkinoinnin on
kyettéva perustelemaan asiakkaalle kestavan rakentamisen mukaisten asuntojen ostopééatos.

6.3 Tutkimusmenetelméa

Tutkimusmenetelmind tydssa kaytettiin kirjallisuuskatsausta, Internetin kohdemarkkinointimateriaalien
asiantuntija-arviota 1SO-21929-indikaattorikuvausten avulla seka yksittaiselle asuntokohteelle haastat-
telun ja asiantuntija-arvion avulla tehtya tapaustutkimusta.

6.4 Tulokset

Kirjallisuuskatsaus

Jos perustajaurakoinnin suunnittelu- ja rakentamisprosessi etenee lineaarisesti perinteisen rakennus-
hankkeen tapaan, se tarkoittaa kaytannossa ettd asiakkaiden tarpeet on kartoitettu mahdollisesti jo
useita vuosia ennen kohteen ja sen markkinoinnin aloitusta. Talloin rakennettava kohde joudutaan
toteuttamaan pitkalti rakennusliikkeen teettdmien yleisluontoisten markkinakatsausten perusteella.
Rakennusliike saa usein palautteen suunnitelmista ja niiden toimivuudesta asiakkaalta vasta, kun koh-
teen ennakkomarkkinointi aloitetaan. Tall6in suunnitelmien kehittdminen ja muuttaminen on kuitenkin
hankalaa ja kallista ja asiakkaan vaikutusmahdollisuudet rajoittuvat pieniin muutoksiin.

Jotta kestdvan rakentamisen vaatimus kéyttdjan tarpeiden tayttamisesta toteutuisi, tulisi asiakkaiden
tarpeet pystya tunnistamaan yleista tasoa tarkemmin.

Kestavan rakentamisen kannalta voidaankin nahdé, ettd asiakas tulisi saada mukaan suunnittelupro-
sessiin nykyistd varhaissmmassa vaiheessa. Jotta asukkaat voisivat toimia asuntohankkeiden aktiivisena
tuotekehittdjand, tulisi asiakastarpeen selvittamisessd kdyttad asiakkaita osallistavia menetelmid. Ra-
kennusliikkeet voisivat osallistua kaavoituksen vuorovaikutus- ja osallistumistilaisuuksiin nykyista
aktiivisemmin tai jarjestaa itse tilaisuuksia, joissa asukasryhmétyoskentely olisi mahdollista. Néin
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6. Tapaustutkimus 3 — asiakastarpeen selvittdminen ja kohdemarkkinointi asuntokohteiden kestavassa
perustajaurakoinnissa

rakennusliikkeet voisivat saada asukkailta arvokasta tietoa jo suunnittelun alkuvaiheessa seka sitouttaa
asiakkaat hankkeeseen nykyistd varhaisemmin.

Kestavan rakentamisen mukaisten asuntojen markkinoinnin tavoitteena voidaan nahda asiakkaan
tarpeen tyydyttdmisen lisdksi ymparistollisen, taloudellisen ja sosiaalisen kestdvén kehityksen edisté-
minen. Kestavéan rakentamisen mukaisten asuntojen on kuitenkin pystyttavé kilpailemaan markkinoilla
normaalin asuntotuotannon kanssa. Rakennusliikkeen on siis ymmadrrettava tuoteominaisuudet, joita
asiakkaat arvostavat kestdvéan rakentamisen mukaisissa asunnoissa ja pystyttdvd myds viestimaan niista
asunnonostajalle selvasti ja ymmaérrettavésti.

Asuntojen markkinoinnissa ei riita, etta esitelladn asuntojen kestavéan rakentamisen mukaisia omi-
naisuuksia, vaan asiakkaille on myds pystyttdva perustelemaan, mill tavoin ne tuottavat hénelle lisdarvoa.
Perustana markkinoinnissa on oltava kuitenkin annettujen tuotelupausten rehellisyys ja uskottavuus.

Internet-kohdemarkkinointimateriaalin arviointi

Tyossa tehdyn kohdemarkkinointimateriaalimateriaalin arvioinnin keskeisena tuloksena saatiin selville
eri 1S0O-21929-indikaattoreiden esiintymistiheys rakennusliikkeiden markkinointiaineistoissa. Lisaksi
havaittiin, ettei mik&an rakennusliike tuo télla hetkella jarjestelméllisesti esille kaikkia kestdvaén ra-
kentamiseen liittyvid nakokulmia.

Tapaustutkimus

Osana ty6ta tehtiin tapaustutkimus, jonka osana tarkasteltiin yksittdisen asuntokohteen kestavan raken-
tamisen mukaisuutta neljan 1S0-21929-standardiluonnonoksen mukaisen ydinindikaattorin osalta.
Néiden indikaattoreiden katsottiin toteutuvan kohteessa hyvin. On kuitenkin huomattava, etti neljén
ydinindikaattorin tarkastelu ei anna vield kokonaisvaltaista kuvaa kestavan rakentamisen toteutumisesta
kohteessa.

Tapaustutkimuksen toisena osana selvitettiin samassa yksittaisessd asuntokohteessa tehtya asiakas-
tarpeen selvitysté ja siihen kdytettyjd keinoja. Tuloksena havaittiin, ettd kohteessa kdytetyt keinot vas-
tasivat tyypillisia suomalaisten rakennusliikkeiden kéyttamia keinoja ja niissa olisi siten kehitettavaa
kestavén rakentamisen ndkokulmasta. Kehitystyota voitaisiin viedd eteenpdin yrityksessa esimerkiksi
pilottikohteiden kautta.

Tapaustutkimuksen kolmannessa osassa tutkittiin yksittaisen asuntokohteen kohdemarkkinoinnissa
esiin tuotuja kestavan rakentamisen nakdkulmia neljan ydinindikaattorin osalta. Liséksi markkinoin-
nissa esiin tuotuja ominaisuuksia verrattiin kohteessa havaittuihin kestdvan rakentamisen mukaisiin
ominaisuuksiin. Kyseisen kohteen osalta havaittiin, ettd kohteen ominaisuudet ja niista esitetty tieto
vastasivat varsin hyvin toisiaan. Esitetyn tiedon laajuudessa nahtiin kuitenkin kehittdmistarvetta.

Jatkotoimenpiteet

Tydssé esitettiin ehdotuksia asiakastarpeen selvittdmisen kehittdmiseksi kestavaa rakentamista pa-
remmin tukevaksi. Tydn perusteella voidaankin nahda, ettd perustajaurakointia harjoittavien rakennus-
liikkeiden tulisi jatkossa tutkia ja kehittdd, esimerkiksi pilottikohteiden avulla, heiddn omaan toimin-
taansa parhaiten soveltuvia asiakkaita osallistavia ja eri osapuolia integroivia suunnittelumenetelmié.
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Tydssa kohdemarkkinointi nédhtiin kanavana, jonka kautta asiakkaalle voidaan viestida kohteiden
kestavén rakentamisen mukaisuudesta, niiden heille tuottamasta arvosta ja lisata asiakkaiden kiinnos-
tusta kestévéa rakentamista kohtaan. Koska kohdemarkkinointia séadellaén lailla, voi rakennusliikkei-
den halu antaa tietoa kohteistaan olla kuitenkin rajattu. Rakennusliikkeet eivét valttdmatta halua antaa
kohteistaan enempaa tietoa kuin on pakollista, silla virheellisisté tiedoista voi joutua vastuuseen. Ta-
hén liittyvien ongelmien ratkaisemiseksi rakennusliikkeiden markkinoinnin tueksi tulisi laatia esimer-
kiksi 1SO-21929-indikaattorilistaa noudattava ohjeistus siitd, mitd tietoa kestdvédn rakentamisen eri
osa-alueisiin liittyen asiakkaille tulisi ilmoittaa kohdemarkkinoinnissa. Ohjeistuksessa tulisi myds
selventad, mill4 tavalla tieto tulisi esittdd kunkin indikaattorin osalta siten, ettd voitaisiin varmistaa
asiakkaiden riittdva tiedonsaanti ilman rakennusliikkeelle tiedon antamisesta koituvia ylimaaraisia
riskeja.

Tehdyn tutkimuksen perusteella havaittiin myos, ettd rakennusliikkeet tarvitsevat konkreettisia kei-
noja ja tyokaluja, joilla kestavaan rakentamiseen liittyvid vaatimuksia pystyttdisiin hallitsemaan l&pi
rakennushankkeen. Tyon perusteella esitetddnkin, ettd rakennusliikkeiden kestavén rakentamisen mu-
kaisen asuntotuotannon tukemiseksi tulisi laatia erityinen kestavéan rakentamisen tarkistuslista”, esi-
merkiksi 1S0-21929-ydinindikaattorilistaan perustuen. Tallainen lista voisi auttaa rakennusliikkeité
ohjaamaan kohteidensa suunnittelua ja rakentamista kestdvén rakentamisen asettamien vaatimusten
mukaiseksi hankkeen alkuvaiheista saakka. Tarkistuslistan tulisi kattaa eri osapuolten tekemien valin-
tojen ja paatosten ajoitus seka eri osapuolien vastuut ja tehtdvat rakennushankkeen eri vaiheissa, sisal-
tden mm. raakamaan tai tontin hankinnan, kaavoitus-, suunnittelu-, rakentamis- ja kéyttéonottovaiheen
sekd myynti- ja markkinointivaiheen.

Tyo6n tavoitteena oli tuottaa rakennuskannan mallinnuksen avulla tietoa erilaisten asuntokantaan
kohdistuvien toimenpiteiden vaikutuksesta kannan lammitysenergian kulutuksen kehitykseen vuosina
2010-2030.
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7. Tapaustutkimus 4 — rakennuskannan
lammitysenergian kulutuksen kehityksen arviointi
rakennuskannan mallinnuksen avulla

7.1 Johdanto ja ty6n tavoite

Tyon tavoitteena oli tuottaa rakennuskannan mallinnuksen avulla tietoa erilaisten asuntokantaan koh-
distuvien toimenpiteiden vaikutuksesta kannan lammitysenergian kulutuksen kehitykseen vuosina
2010-2030.

Ty0Ossé asuntokantaa tarkasteltiin yksittdisen asuntosijoitusyhtion nédkdkulmasta. Tarkasteltava yri-
tys toimii vuokralle antamiensa asuntojen sijoittaja-omistajana. Yritykselld on myds omaa kiinteisto-
kehitys- ja rakentamisosaamista, joita se hyoddyntdd korjaus- ja uudiskohteidensa suunnittelussa ja
rakentamisessa. Tutkittavan yrityksen laaja toimintakenttd antaa hyvat edellytykset omistetun asunto-
kannan kehittdmiselle.

Tutkittu yritys, SATO Oyj, on asuntosijoitusyhtid, jonka omistuksessa on yhteensa noin 23 000
vuokrattavaa asuntoa Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa. SATOnN sijoitusomaisuuden
kaypa arvo on yli 1,5 miljardia euroa. SATO kehittdd asuntokantaansa aktiivisesti yllapito- ja korjaus-
toimin seké investointi- ja realisointitoiminnalla.

Tapaustutkimus oli my®ds erikoistyd, jonka Antti Ruuska teki Aalto-yliopiston tekniselle korkeakou-
lulle.

Tyo aloitettiin keskustelemalla SATON edustajien kanssa. Tarkoituksena oli ymmartaa, mitka ovat
erityisia Kkiinteiston omistajan haasteita kestdvasaa rakentamisessa. Kaytyjen keskustelujen pohjalta
todettiin, ettd kehittddkseen toimintaansa kestdvén rakentamisen prosessissa ko. toimija tarvitsisi en-
nen muuta kayttoonsa tyokaluja, joiden avulla toimija voisi arvioida erilaisten toimien ja paatosten
vaikutusta kannan kestévéan kehityksen mukaisuuteen.

Tehdyssé tydssa tarkasteltiin SATON omistamaa asuntokantaa ja tutkimusaineistona kaytettiin SATOn
omistaman asuntokannan tietoja ja ominaisuuksia.
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7.2 Tutkimusmenetelméa

Mallirakennusten laadinta

SATOnN rakennuskanta mallinnettiin ryhmittelemalld kantaan kuuluvat rakennukset ikdluokan mukai-
siin mallirakennuksiin ja maarittdméalla kullekin ikdluokalle ominainen lammitysenergian kulutus.
SATOnN omistama asuntokanta mallinnettiin kuuden mallirakennuksen avulla. Mallirakennuksista en-
simmainen kuvaa ennen vuotta 1959 rakennettua kannan osaa ja muut viisi 1960-, 70-, 80-, 90- ja
2000-luvuilla rakennettuja kannan osia.

Omistetun asuntokannan kehityksen mallinnus

Tulevaisuudessa SATOnN omistama asuntokanta tulee kehittyméan kantaan kohdistuvien investointien,
realisointien ja korjaustoimenpiteiden vaikutuksesta. Tulevan kehityksen arviointia varten laadittiin
Excel-pohjainen laskuri, jolla kannan tulevaa koon, ikdjakauman ja energiankulutuksen kehitysta voi-
tiin arvioida tehtavien investointien, realisointien ja korjaustoimenpiteiden suhteen.

Ty0ssa laadittiin tarkastelujen pohjaksi todenndkdiseksi arvioitu perusskenaario, johon erilaisia toi-
menpidevaihtoehtoja verrattiin.

7.3 Tulokset

Investoinnit

Nopean passiivitasoiseen tuotantoon siirtymisen merkitys voi jaada vahaiseksi, jos
investointistrategia pysyy muilta osin muuttumattomana.

Tuloksena investointeihin liittyvastd paatoksenteosta saatiin, ettd kohdistamalla investointeja olemassa
olevien kiinteistdjen osalta suunnitelmallisesti tietyn ikaluokan asuntoihin, voidaan aikaansaada mer-
kittdvid muutoksia asuntokannan ominaisenergiankulutuksessa vuoteen 2030 mennessa.

Kohdistamalla kaikki olemassa oleviin kiinteistdihin kohdistuvat investoinnit kannan uusinta 50 %:a
vastaavaan osuuteen, voidaan kannan ominaisenergiankulutusta pienentdd perusskenaarioon verrattuna
8,4 % vuoteen 2030 mennessé. Jos olemassa oleviin kiinteistdihin kohdistuvat investoinnit kohdistet-
taisiin kokonaisuudessaan kannan uusinta 25 %:a vastaavaan osuuteen, olisi ominaisenergian kulutuksen
lasku perusskenaarioon verrattuna 17 % vuoteen 2030 mennessé.

Esimerkiksi nopean passiivitasoiseen tuotantoon siirtymisen merkitys jéa tatd vahdisemmaksi
(-4,3 % perusskenaarion tasosta) jos samanaikaisesti jatketaan my0s investointeja olemassa oleviin
kiinteistdihin perusskenaarion tapaan.

Kaikkien investointien kohdistamisella uudiskohteisiin voitaisiin saavuttaa perusskenaarioon néhden
41,5 % pienempi energiankulutus vuoteen 2030 mennessa. Jos tdhan yhdistettaisiin vield nopeutettu
siirtyminen passiivitasoiseen tuotantoon, olisi muutos perusskenaarioon 53,5 %.
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7. Tapaustutkimus 4 — rakennuskannan lammitysenergian kulutuksen kehityksen arviointi
rakennuskannan mallinnuksen avulla

Realisoinnit

Kohdistamalla realisointeja suunnitelmallisesti tiettyyn osuuteen omistetun asuntokan-
nan vanhimmasta osasta, voidaan asuntokannan ominaisenergiankulutusta pienentaa
merkittavasti vuoteen 2030 mennessa.

Kohdistamalla kaikki realisoinnit omistetun asuntokannan vanhimpaan 50 %:n osuuteen, voidaan kan-
nan ominaisenergiankulutusta pienentdd perusskenaarioon nahden 11,7 % vuoteen 2030 mennessa.
Kohdistamalla kaikki investoinnit kannan vanhinta 25 %:a vastaavaan osuuteen, on energian ominais-
kulutusta mahdollista pienentéda perusskenaarioon nédhden 14,3 %.

Korjaukset

Energiatehokkuuden parantamisen kannalta on tehokkaampaa tehda pieni mé&ara
parempitasoisia korjauksia kuin suuri maara perustasoisia korjauksia.

Jos vuotuisten korjausten maard kasvatetaan kymmeneen kiinteistdon vuodessa ja korjaukset tehd&an
normaalitasoisina, voidaan perusskenaarioon néhden saavuttaa 0,6 %:n suuruinen saastd lammitys-
energian kulutuksessa. Jos sen sijaan vuotuisten korjausten maard pidetddn kahdessa ja korjaukset
tehddén parempitasoisina, voidaan saavuttaa 3,3 %:n séastd. Kymmenen kiinteiston vuotuisella korjauk-
sella parempaan tasoon voidaan saavuttaa 17 %:n sadstd kannan ominaisenergiankulutuksessa vuoteen
2030 mennessé.

7.4 Yhteenveto

Tyossa tehty tarkastelu tehtiin yksittdisen asuntosijoitusta harjoittavan yrityksen nakékulmasta. Yksit-
téinen yritys voi lisdt4d omistamansa asuntokannan energiatehokkuutta myymalld vanhoja kiinteistojé
pois ja ostamalla tilalle uudempia. Talla ei ole kuitenkaan merkitystd rakennusten energiatehokkuuteen
Suomen tasolla.

Jos yritys haluaa pyrkia edistdmaan toiminnallaan energiatehokkuutta myds laajemmin kuin omis-
tamansa kannan osalta, ovat keinoina energiatehokas uudistuotanto ja omistetun kannan energiatehok-
kaat korjaukset. Yksi mahdollisuus, jonka kannattavuutta tulisi myos tarkastella tulevaisuudessa, olisi
vanhojen kiinteistdjen purkaminen ja korvaaminen energiatehokkailla kiinteistgilla.
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8. Tapaus 5 — paasuunnittelijan toiminta kestavan
kehityksen mukaisessa rakentamisessa

8.1 Johdanto

Osatutkimuksen tavoitteena oli selvittdad paasuunnittelijan (PS) toimintaa kestédvéan kehityksen mukai-
sessa (KK) rakennusprosessissa. Tutkittiin, mitd uutta sisaltéd, tehtdvia tai haasteita kestava kehitys
tehtdvadn tuo, ja toisaalta analysoitiin pdasuunnittelun tdméanhetkistd toimintatapaa suomalaisessa
rakentamisessa ja paasuunnittelijan mahdollisuuksia vaikuttaa ja toimia rakennushankkeissa. Tutki-
muksessa tehtiin kirjallisuuskatsaus, haastatteluja ja ryhmakeskustelu.

Tamén luvun Kirjoittajia ovat Mirkka Rekola ja Tarja Makel&inen. Tapaustutkimuksen pohjalta on
laadittu k&sikirjoitus, joka on toimitettu International Journal of Architectural Engineering and Design
Management -lehteen'®. Liséksi tuloksista on tehty yhteenveto Arkkitehtiuutisiin.

8.2 Paasuunnittelijan tyon luonne

Paasuunnittelijan rooli on ennen muuta johtamis- ja koordinaatiotehtdva. Tehtdvaa analysoitaessa se
paadyttiin jasentdméaén neljaén osa-alueeseen (kuva 4). Tehtdvén tekninen taso siséltaa tyon ulkoisesti
nékyvét osat: asiakirjat, sopimukset, aikataulut ja allekirjoitukset, joilla osoitetaan, ettd tehtavét on
hoidettu. Sisélttasoon kuuluvat itse suunnitteluun ja suunnitelman sisaltoon liittyvat asiat. Kommuni-
kaatiotaso sisaltad sosiaalisen vuorovaikutuksen kautta saavutettavat asiat, kuten muiden osapuolten
kanssa kommunikoinnin, tiedonkulun varmistamisen ja edesauttamisen, tiimihengen ja ryhmétychen-
gen muodostumisen, projektin ja erityisesti suunnitteluryhmén mydnteisen viestintdilmaston luomisen.
Persoonatasoksi on nimitetty paasuunnittelijan persoonaan ja karismaan liittyvét asiat, jotka ovat
pelissd” paasuunnittelijan tyossa.

199 The Role of Design Management in Sustainable Building Process. Kirjoittajat Mirkka Rekola, Tarja
Mékel&inen ja Tarja Hakkinen
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8. Tapaus 5 — paasuunnittelijan toiminta kestavan kehityksen mukaisessa rakentamisessa

TEKNINEN
TASO

easiakirjat
ssopimukset
spOytakirjat

esuunnitelman ja
hankkeen asiasisalto
epaasuunnittelijan
suunnitteluammattitaito

stiedonkulku
esosiaalinen vuorovaikutus
/ L \ eryhmatyo- ja yhteishenki

PERSOONATASO sjohtajuus -
*henkilbkohtaiset ominaisuudet

ekarisma

SISALTO-
TASO

Kuva 4. Paasuunnittelijan tehtédvan osa-alueet.

Paasuunnittelijan juridisesta vastuusta johtuen tyon tekninen suorittaminen on korostunut. Nama teh-
tdvat nousevat yleensa esiin ensimmaisend tehtdvisti keskusteltaessa. Kuitenkin voidaan vaittaa, etta
tdma on PS:n tydn triviaalein osa, jonka voisi periaatteessa hoitaa kuka tahansa. Nama tehtavat suorit-
tamalla tayttyy lain kirjain, mutta ei valttdmatta lain henki.

Haastattelujen perusteella pé&édsuunnittelijan toiminta on yksityiskohdiltaan varsin vaihtelevaa.
Vaihtelu riippuu ainakin hankkeen tyypistd, tehdyistd sopimuksista, padasuunnittelijan henkilosté ja
kokemuksesta. Talla hetkella on (teknisesti) méaaritelty, mité pitdé tehdd, mutta ei ole olemassa yleista,
yhteisesti tunnustettua kasitysta tehtdvien syvéllisemmasta siséllosta, tai ohjeistusta, miten nama asiat
tulee aikaansaada.

Paasuunnittelijan tehtdvista tehtiin prosessikuvauksia tehtavien, toimijoiden, tietojen ja kommuni-
koinnin jasentamiseksi. Kuvassa 5 on esimerkki prosessimallista. Toimijat ja niiden tehtavat on esitetty
vaakariveilld. Katkoviivat kuvaavat tietovirtaa ja/tai vuorovaikutusta. Esimerkki havainnollistaa hyvin
sitd seikkaa, ettd varsin véhan tehtavia kertyy paédsuunnittelijalle (PS) itselleen. Sen sijaan paljon
kommunikaatiota ja tapahtumia prosessin muissa osissa aktivoituu padsuunnittelijan tehtavistd. PS:n
tulee siis toiminnallaan vaikuttaa muihin ja saada asioita tapahtumaan ja toteutumaan. T&ssa vaikuttamis-
tehtavassa kommunikaatio ja johtamisominaisuudet ovat avainasemassa.
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Kuva 5. Prosessimalli suunnitelmien yhteensovittamisesta, kuvattuna Business Process Modelling Notation (BPMN) -kuvauskielella.




8. Tapaus 5 — paasuunnittelijan toiminta kestavan kehityksen mukaisessa rakentamisessa

Paasuunnittelijan tehtdvilla tavoiteltavat asiat eivat tule tehdyiksi yksittdisilla toimenpiteilld eivétka
ajoitu projektissa ajallisesti yksittaisiin kohtiin. Tall6in tehtavalistamainen tapa ei ehkd ole paras mah-
dollinen toiminnan kuvaamiseen. Sen sijaan PS:n tehtdvaa pitaisi kasitellda enemmankin tiettyina pro-
jektissa jatkuvina prosesseina, jolloin toiminnan jatkuva ja kokonaisuuksiin tahtadva luonne tulisi pa-
remmin esille.

Paitsi jatkuvia pdasuunnittelijan tehtdvat ovat muihin suunnittelutehtdviin ndhden horisontaalisia
ja "lapileikkaavia”. Suunnitteluryhma voidaan kuvata myds matriisiorganisaationa (Kuva 6). Eri suun-
nittelualat vastaavat yrityksen eri osastoja tai toimialoja (A, B, C, D). Tahén viitekehykseen pohjaavaa
prosessikuvausta ehdotetaan jatkettavaksi tulevissa tutkimus- ja kehityshankkeissa.

Paasuunnittelu on yksi rakennushankkeen johtamistehtévistd. Kehittdmispotentiaalia tunnistettiin
myos johdon (projektipdéllikko, rakennuttajakonsultti, PS, tyémaan johtaja...) keskindisessa toimin-
nassa. Yhteisymmarrykselld ja ”samaan suuntaan johtamisella” (collaborative management) saavutet-
taisiin lisa4 tehoa ja tuloksia.

8.3 Paasuunnittelija ja kestava kehitys

Suunnittelun kokonaisuus ja laatu muodostuu koko suunnittelutiimin, osittain jopa kaikkien hankkeen
osallistujien yhteistyond. P&asuunnittelijan lakiin kirjatuilla tehtavilld on pyritty varmistamaan, etta
suunnittelu on hyvén toimintatavan mukaista ja muodostaa tavoitellun kokonaisuuden. KK-ndko-
kulmasta tehtéva on oleellinen, ja lain muotoilun mukaan myo6s KK istuu hyvin tehtdvén sisaan. Joh-
tamistehtdvassédan PS voi hyvinkin edesauttaa KK-tavoitteiden saavuttamista, kunhan tavoitteet on
tietoisesti asetettu. PS voi tuoda KK-tavoitteita esiin ja rohkaista sen mukaisia ratkaisuvaihtoehtoja.
Haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd tatd voi tehd, jos on riittdvésti kokemusta ja (sen tuomaa) karis-
maa, ja ettd myds sen onnistuminen riippuu naistd ominaisuuksista. Vakuuttavalle paasuunnittelijalle
annetaan valtaa, ja h&n voi sitd kdyttaa.

Tulosten saavuttamiseksi kestavan rakentamisen tavoitteiden sisdistaminen ja projektiryhman sitou-
tuminen niihin ovat tarkeitd. Sen ymmartaminen, miksi jokin tavoite on asetettu ja miksi jotain jatetty
ulkopuolelle, saattaa olla olennaista. Jonkun osapuolen hankkeessa tulisi siirtya rajan ylitse hanke-
suunnittelusta projektiin. Yksi luonteva vaihtoehto on paasuunnittelija. Huoltokirja tunnistettiin asiaksi,
jonka painoarvoa suunnitteluprosessissa voitaisiin lisita. Se on lahes ainoita linkkeja suunnittelijoiden
ja kayttajan valilla. Suuri(n) osa rakennuksen kestavyydesta toteutuu sen kéyton aikana. Myos kaytté-
jille tulisi pystya viestiméaan sita, miksi jokin ratkaisu on valittu.
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8. Tapaus 5 — paasuunnittelijan toiminta kestavan kehityksen mukaisessa rakentamisessa

ﬁ%

Department Department Department Department
A B C D

Ii o 2 | 1 [ 2]
ﬂ R ﬁ Process 1 h | ' =

'] 1 1]
ﬁ R 9 ﬁ Process 2 ﬁ | '
I 1 1]

s 9 ﬁ Process 3 ﬁ | '

Development of processes ;

Supporting processes

Kuva 6. Suunnitteluorganisaatio voidaan ndhda matriisiorganisaationa. Tama on rakennushankkeen
yhteydessé uusi nakdkulma, joka voisi johtaa oivalluksiin ja uudistuksiin rooleissa.

8.4 Johtopdaatokset ja suositukset

Paasuunnittelun ohjauspotentiaalia ja -keinoja tulee selvittdd tarkemmin. Voidaanko ”pehmeilla kei-
noilla” johtamista ulkoisesti kuvata ja Kirjata tehtavalistauksiin? Mitk& ovat konkreettiset johtamiskei-
not? Tulee madritelld, mitd p&asuunnittelijan tehtdvat olisivat prosesseina. Kestdvan rakentamisen
tuottaminen ja valvominen olisi tuotava yhdeksi prosessiksi. Matriisindkokulmaa voisi hyédyntaa roo-
lien ja tehtévien uudistamisessa.

Padsuunnittelun statusta on kohotettava ja ymmarrysté tehtévistd laajennettava. Sen ei pida olla lain
vaatima pakko, vaan mahdollisuus; tilaajalle ja projektille tuotettava palvelu, jolla on mahdollista vai-
kuttaa! Kontrolloimisen sijaan ja rinnalle olisi nostettava mahdollistaminen ja yhteistoiminnallisuus.
Paasuunnittelijan vallan ja vastuun epétasapaino tulisi ratkaista. Kaikki suunnitteluun liittyva tulisi
alistaa yksikasitteisesti paasuunnittelijan alaisuuteen, eiké sitd koskevia paatoksia tulisi tapahtua (hal-
litsemattomasti) ilman p&&suunnittelijan tietoa tai lasnédoloa. Myds uusien (suunnittelun) hankintamal-
lien kehittdmiseen saattaisi olla tarvetta.

Haasteena on ammattikunnan motivoiminen ottamaan vahvempi asema.
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9. Tapaus 6 — kestavan rakentamisen hankinnat

9.1 Johdanto

Kestdvien hankintojen soveltamista edellytetddn merkittavésti lisattdvan (mm. Valtioneuvoston periaa-
tepédtos 8.4.2009 kestdvien valintojen edistdmisesté julkisissa hankinnoissa). Tavara- ja palveluhan-
kintojen osalta uusi hankintadirektiivi mahdollistaa laadullisten ja ympéristollisten valintakriteerien
entista yleisemmén k&yton. Tarjouksen jattdjien vaikutus-, mutta myds valitusmahdollisuudet, ovat
lisédntyneet. Edelld mainituista syitd johtuen Kiihtyvét systemaattisten kilpailutustapojen kehitys- ja
vakiinnuttamistarpeet.

Rakennus- ja kiinteistoalalla kestavét hankinnat voivat kohdistua aluerakenteisiin, Kiinteistoon seké
valikoituihin rakennusosiin, jérjestelmiin ja palveluihin. Perustana on kestévien kriteerien (mm. kdyt-
toika, energiatehokkuus, sisdolosuhdevaikutukset, muuntojoustovaikutukset ja Kierratettavyys) asetta-
minen hankintakriteeriksi.

Tapaustutkimuksessa selvitettiin kestdvien hankintojen sovellettavuutta, hy6tyja ja rajoituksia ta-
paustutkimuksinaan talotekniikan uusiminen Senaatti-kiinteistdjen kohteissa: Kuopion verotalon kor-
jaushanke ja Oulun ladninhallituksen korjaushanke. Tavoitteena oli my0s testata integroidun talotek-
niikkajarjestelman ARE Sensus kilpailukykya seké pitkajanteistd merkitysta kestavéan kiinteistoliike-
toiminnan nékdkulmasta.

Yhteenvedon on Kkirjoittanut Sakari Pulakka. Tapaustutkimuksen koko raportti on SUSPROC-
hankkeen web-sivulla.

9.2 Talotekniikan hankinnan kilpailuperusta

Talotekniikan osalta kilpailutuksen perustaksi asetetaan hankkeen tavoitteiden kanssa yhteensopivasti
painotetut laatukriteerit pisteyttdmalld. Pisteytys perustuu olosuhdevaatimuksiin, muuntojoustoon,
lammitys-, jd&hdytys- ja sé@hkdenergiankulutusvaikutuksiin sekd tarjoushintaan. Pisteytyksen hyvana
puolena on, ettd sen keinoin saatetaan summeerata jo tarjousvaiheessa yhteismitallisesti kustannus-,
kulutus- ja muut laatutekijat, jolloin palkkio-sanktiomalli vaikuttaa ensisijaisesti kiinteisténhoidon
laatuun ja oma-aloitteisuuteen.

Investointikustannuksiltaan vahaisissa hankinnoissa voidaan painopiste kohdistaa elinkaarikustan-
nuksiin. Talloin edelld mainitut tekijat hinnoitellaan ja yhteismitallistetaan nykyarvon mukaisiksi elin-
kaarikustannuksiksi 15-30 vuoden laskentajaksolla.
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9. Tapaus 6 — kestavan rakentamisen hankinnat

Padosassa kestévista hankinnoista rakennus- ja kiinteistalalla hankintakustannuksen painotus ase-
tetaan 50-75 %:iin. Tilaajan mahdollisuudet maaritt4d muita tavoitteita riippuu kilpailun varmistavasta
kelpoisuusvaatimukset tayttavien palveluntuottajien maérasta. Elinkaarikriteerien sisallyttdminen han-
kintoihin lisad tilaajan tyota sekd tarjous- ettd kaytto- ja yll&pitovaiheissa, mutta vastaavat suuremmat
séastot on saavutettavissa yhteenlasketuissa elinkaarikustannuksissa.

9.3 Tulokset ja suositukset

Toteutetut Kilpailutukset osoittivat osaltaan, ettd ennakkoluulottomalla hankintajuridiikan reunaehdot
varmistavalla hankintaproseduurilla on saavutettavissa elinkaariedullisia lopputuloksia. Tiukkoihin
olosuhdevaatimuksiin ja yksiselitteisesti joko elinkaarikustannuksiin tai laatupisteytykseen perustuva
tarjousten vertailu ohjaa pidemméll aikajanteelld parhaan palveluntuottajan valintaan. Elinkaarikri-
teerit késittdva Kkilpailutus sinallaén edistdd palvelunkonseptien kehittdmistd uudelle toistettavissa ole-
valle tasolle. Ko. uuden tason hallinta kasvattaa kehittyneen palveluntuottajan tarjouskysyntéa ja par-
haimmillaan edistéa jatkuvaa palvelukonseptien verkottunutta kokeilu- ja kehitystyota.

Kestavien hankintojen periaatteet ja kriteerit tulee integroida kiintedksi osaksi kaikkia hankintoja
ohjaavia prosesseja ison kiinteistbnomistajan tapauksessa. Paatdsten tulee kaikissa vaiheissa pohjautua
hankintojen elinkaariedullisuuteen, jossa on huomioitu taloudelliset ja muut arvot seka vaikutukset.

Olemassa olevien kestdvan rakentamisen kriteerit tayttavien korjaus- ja jarjestelmékonseptien kas-
vavaksi hyddyntamiseksi tarvitaan yleisesti hyvéksyttyja ja tarpeeksi luotettavia todentamismenettelya,
joilla voidaan lyhytaikaisin mittauksin tai laskennallisesti todeta luvattujen sééstdjen toteutuvan.

Haasteita osapuolten kesken muodostavat molemmissa mahdolliset ennakkoluulot, asenteellisuus ja
kaunisteleva markkinointi. Menettelytapojen, Kilpailutukseen kytkettyjen toimenpiteiden valinta ja
Kilpailutukseen osallistujien riittdva vakiintuminen edellyttavatkin useita kohteita ja myos henkil6-
tasoisen luottamuksen varmistumista. Etenkin simulointia kattava talotekniikan elinkaarikilpailutus
edellyttaa yksiselitteisen ja syvallisen kulutuslaskentamenettelyn (esim. IDA) kéaytén vakiintumista ja
kytkemistd jo valmistelun alkuvaiheessa tiedonsiirto-ohjelmistoon paallekkéisen tyon vélttdmiseksi.
Ko. laskentaa olisi hyva voida hyddyntaa jo suunnitteluvaiheen optimoinnissa (esimerkiksi automaatio-
jarjestelmien ja lammontalteenoton hy6tysuhteen valinta).

Integroidun ja ulko-olosuhteiden (lampé6tila ja valoisuus) seké lasndolon mukaan mukautuvan talo-
tekniikan energiankulutusten laskentaa ei ole mahdollista kytke& yhteisesti hyvaksyttyyn standardiin.
Etenkin simulointia kattava talotekniikan elinkaarikilpailutus edellyttdd yksiselitteisen ja syvallisen
kulutuslaskentamenettelyn (esim. IDA) k&yton vakiintumista ja kytkemistd jo valmistelun alkuvai-
heessa tiedonsiirto-ohjelmistoon paéllekkaisen tyon valttdmiseksi. Ko. laskentaa olisi hyva voida hyo-
dynt&d jo suunnitteluvaiheen optimoinnissa (esimerkiksi automaatiojarjestelmien ja l&mmontalteen-
oton hydtysuhteen valinta).

Jatkuvaa mittausta kevyempié todentamismenettelyja tarvitaan sadstopotentiaaliltaan vaatimatto-
mimpiin kohteisiin, jotta todentamiskustannukset eivat estéisi hankkeen toteutumista. Talld on erityi-
sesti merkitystd kohteissa, joissa suoritettaisiin useita sdatotoimenpiteité eri jarjestelmiin taikka pro-
jekteja, joissa toimenpiteet suoritetaan useisiin rakennuksiin. Esimerkkina tasta on ollut esimerkkikoh-
teissa puhallinenergian mittaaminen.
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9. Tapaus 6 — kestavan rakentamisen hankinnat

Teknologisen kehityksen tahti on Kiihtyméssa. Etenkin korostuvat matalaenergiarakentamisen alue-
tasoiset ratkaisut. Talotekniikan osalta kehitteill4 on yha kattavampia rakenne- ja talotekniikkaa integ-
roivia kokonaisjarjestelmié.

ARE Sensus-jarjestelman vaikuttavuutta ja hyddyntdmispotentiaalin parantamista tutkitaan kaytta-
jakyselyin, kulutusmittauksin ja mittaroinnein Kuopion verotalon kohteessa.

SUSPROC-hankkeessa kehitettyd talotekniikan kestdvan hankinnan menettelyd ollaan soveltamassa
muutamassa kohteessa Senaatti-kiinteistdissa siten, ettd ARE on yksi tarjouskilpailuun pyydetyista
tahoista. Molemmilla tahoilla on SUSPROC-hankkeen lopputulemana siséistd ohjeistusta koskien
kestévien julkisten hankintojen lapivientia.
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10. Tapaus 7 — Suurpellon paivakoti — kestavan
rakentamisen tavoitteet ja arviot

10.1 Johdanto

Kestavén rakentamisen tuloksellisuuden ensimmadinen edellytys on halu asettaa kestévén rakentamisen
tavoitteita. Tehokas tavoiteasetanta puolestaan edellyttaa, ettd kéytossé on indikaattoreita, joiden avulla
tavoitteita voidaan asettaa, sekd ymmarrystd ja tietoa ero osa-alueiden merkityksellisyydestd, jotta
tavoitteet voidaan suunnata oikein.

Taman tapaustutkimuksen kohteena oli Espoon Suurpellon péivéakoti. Tyon tarkoituksena oli toi-
saalta selvittdd 1SO-standardointity6ssa muotoiltujen kestdvan rakentamisen indikaattoreiden soveltu-
vuutta tavoiteasetantaan ja kestavan rakentamisen kokonaisuuden ymmaértdmiseen ja toisaalta arvioida
rakentamisen ympaéristdvaikutukset mahdollisimman kokonaisvaltaisesti, jotta saataisiin aikaan entista
parempaa tietoa eri osatekijoiden merkityksesta.

Tapaustutkimuksen koko raportti on saatavissa SUSPROC-hankkeen web-sivulta ja VTT:n julkaisu-
sivulta. Raportin ja tdman luvun ovat kirjoittaneet Sirje Vares, Tarja Hakkinen ja Jari Shemeikka.

10.2 Tavoitteet

Tapaustutkimuksen tarkoituksena oli arvioida Espoon Suurpellon paivékodin kestdvén rakentamisen
mukaisuutta. Tydn tavoitteena oli arvioida

— hankkeen tavoiteasetantaa ja kestdvan rakentamisen nakokohtien huomioonottamista pro-
sessissa

— rakennussuunnitelman laatua kestédvan rakentamisen indikaattoreiden avulla
— tehtyjen valintojen merkityksellisyytta vertailemalla tulosta mahdollisiin vaihtoehtoisiin va-
lintoihin

— parantamismahdollisuuksia.
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Arvio tehtiin siten, ettd pohjana kaytettiin danestyksessé olevaa 1SO 21929 -standardiehdotustall0.
Arviot tehtiin haastattelemalla Espoon kaupungin edustajia ja suunnittelijoita, asiantuntija-arvioina,
hankkeen dokumenttien perusteella seké laskennallisina arvioina. Tyon tavoitteena on lisdksi arvioida
kestavén rakentamisen indikaattoreiden hyddyllisyyttd rakennushankkeessa, jossa tilaaja haluaa aset-
taa hankkeelle kestdvan rakentamisen tavoitteita.

10.3 Tausta —ISO 21292 standardiehdotuksen mukainen
lahestymistapa

ISO 21929 esittdd seuraavan taulukon (7) mukaisen jasentelyn kestdvan rakentamisen indikaattoreille.
Standardiehdotus 1SO 21929 kuvaa rakentamisen kannalta olennaiset kestavan kehityksen suojeltavat
asiat (englanniksi Areas of protection). Toiseksi standardi luettelee ne rakennuksen, tontin ja sijainnin
nakdkulmat (englanniksi Aspects), joilla on olennainen vaikutus kestévén kehityksen suojeltaviin alueisiin.
Kolmanneksi standardi esittdd ydinindikaattorit (Core indicators) olennaisten nédkdkulmien arviointiin.

Kyseessa on kansainvalinen standardi, johon on haluttu tuoda kaikki kestavéan rakentamisen olen-
naiset ndkékohdat. Osa nédkokulmista on sellaisia, ettd niiden koskemat asiat sisaltyvat joissakin maissa
kansalliseen lains&dddantdon niin korkeatasoisina vaatimuksina, ettd muuta tasoa ei ole valttaméatta
tarpeen vaatia myoskaédn sellaisessa rakentamisessa, joka erikseen halutaan méaéritelld kestavaksi ra-
kentamiseksi.

Kestdvan rakentamisen indikaattoreiden ajatellut k&yttotarkoitukset ovat seuraavat:

— arviointi (esimerkiksi asetettujen tavoitteiden suhteen)

— diagnosointi (esimerkiksi vaikuttavien tekijoiden suhteen)
— vertailu (vaihtoehtoisten rakennuksien vertailu) ja

— seuranta (esimerkiksi vaikutuksien muutokset ajan suhteen).

Periaatteena on, ettd kestédvan rakentamisen mukaisuudesta ei tule esittaa vaitteita yhden tai muutaman
nékodkulman/indikaattorin perusteella, vaan arvioinnissa taytyisi aina ottaa huomioon kaikki kestévén
rakentamisen nédkokulmat.

10.4 Tulokset

Arvion perustella voidaan sanoa, ettd 1SO 21929:ssa esitetyt kestdvan rakentamisen nakdkulmat on
kattavasti otettu huomioon Suurpellon pdivékodin tavoiteasetannassa. Joillekin osa-alueille, kuten
elinkaarikustannuksille, energiatehokkuudelle, kasvihuonekaasupéastoille ja sisdilman laadulle, on
asetettu mitattavia tavoitetta. Energiatehokkuuden tavoite on vaativa. Joidenkin osa-alueiden, kuten
kaytettdvyyden, muuntojouston, esteettisen laadun, turvallisuuden ja yllapidettdvyyden, suhteen tavoite
on ilmaistu yleisperiaattein. Ymparistévaikutuksia koskevien tavoitteiden suhteen voidaan sanoa, etta
ne ovat kestavén rakentamisen kannalta sitd parempia mit4 pienempid arvoja tavoitellaan. Sen sijaan

10150 21929 Sustainability in building construction — Sustainability indicators. Part 1 — Framework for the
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10. Tapaus 7 — Suurpellon paivakoti — kestavan rakentamisen tavoitteet ja arviot

sosiaalisia ja kulttuurisia vaikutuksia indikoivat toimivuustavoitteet ovat sitd paremmin kestdvan ra-
kentamisen mukaisia mitd paremmin ne heijastavat kéyttdjatarpeiden tunnistamista. P&atelméné voi-
daan sanoa, etta ndiden suhteen tavoiteasetannassa tulisi kiinnittdd huomiota siihen prosessiin, jonka
avulla kayttajatarpeet on tunnistettu tai aiotaan tunnistaa ja ottaa huomioon tavoitteiden muotoilussa ja
niitd vastaavien suunnitelmien laatimisessa ja edelleen pitkanajan kayttajatyytyvaisyyden selvittami-
sessd ja mahdollisesti tarvittavien korjaavien toimenpiteiden tekemisessa.

Loppuarviona voidaan todeta, ettd kestavan rakentamisen nakdkohdat jasentava systeemi seké aut-
taa hankekohtaista jarjestelméllistd tavoiteasetantaa ettd tukee pidemmall ajanjaksolla tehtédvéa tavoi-
tetasojen jatkuvaa parantamista. llman suhteellisen pysyvaa kestdvan rakentamisen systematiikkaa,
tilaajan on ilmiselvésti vaikea hahmottaa sekd yksittaisen hankkeen kestdvan rakentamisen mukaisuutta
ettd tehda pitkan tdhtdimen suunnittelua tason jatkuvasta parantamisesta. Jotta systeemi olisi hyddyllinen,
niin sen tulisi kuitenkin paremmin tukea mitattavien tavoitteiden asettamista ja seurantaprosessin
suunnittelua.

Ty6hon kuului myéds rakennuksen ja sen kéytén elinkaariarvio. Kuvassa 7 esitetyn yhteenvedon
mukaisesti tassd kohteessa, jonka lampdenergia perustuu joko kaukoldmpdon tai maaldmpéon, hiilija-
lanjéljestd vajaa puolet aiheutuu rakenteista ja runsas puolet lammon ja sdéhkon tarpeesta. Rakenteista
aiheutuva hiilijalanjalki tulee talonrakenteista, perustus- ja pohjarakenteista seka piharakenteista. Sen
sijaan jarjestelmien itsensa aiheuttama hiilijalanjalki on kokonaisuudessa selvésti pienempi merkityk-
seltaan.

Tuloksissa on erittdin mielenkiintoista niiden osoittamat eri tekijoiden keskindiset merkitsevyydet
hiilijalanjéljen suhteen. Tuloksen mukaan energiatehokkaassa Suupellon péivakodissa rakennusmate-
riaalien kokonaismerkitsevyys (talonrakenteet, pohjarakenteet ja piharakenteet) on suuri - noin puolet
kokonaishiilijalanjéljestd. Huomattavaa on myos rakennuksen perustuksen ja pohja- ja piharakentami-
sen suuri merkitsevyys. Vaativassa kohteessa rakennuksen pohjarakentamiseen ja maarakentamiseen
liittyvien massanvaihtojen, vahvistusten, stabilointien ja paéllysteiden merkitys voi kasvaa suuruudel-
taan yhtd isoksi kuin itse rakennuksen merkitys hiilijalanjaljen kannalta. Tdssé tapauksessa pohjara-
kenteiden ja piharakenteiden (massat ja pééallysteet) merkitys oli samaa suuruusluokkaa (470 + 110
CO2-ekv tn/kohde) kuin talonrakenteiden (660 CO2-ekv tn/kohde) ja kaikki materiaaleihin liittyvat
vaikutukset yhteensa 45 prosenttia kokonaishiilijalanjéljesta 50 vuoden aikana (kun tarkastellaan maa-
lampo6vaihtoehtoa ja oletetaan ettd talvisahko tuotettaan hiililauhdevoimalla) (kuva 7).

Tuloksissa on hyvin mielenkiintoista myds niiden osoittama taloteknisten jarjestelmien pieni mer-
kitys hiilijalanjaljen kannalta. Osuus oli vain kahden prosentin suuruusluokkaa kokonaisvaikutuksesta
ja kolmen prosentin suuruusluokkaa kaikkien materiaalien vaikutuksesta.

Tuloksissa on liséksi mielenkiintoista valitun sahkontuotantotavan hyvin suuri vaikutus lopputu-
lokseen. Jos tyydytddn kayttdméaan keskiméaréisia sdhkontuotannon arvoja, niin maaldmpodtapauksessa
rakennuksen lammityksen, jadhdytyksen ja laiteséhkon osuus on noin kolmannes (38 %) kokonaishiili-
jalanjaljestd. Sen sijaan osuus on véhén yli puolet (55 %), jos oletetaan, etta talvisdhko tuotetaan hiili-
lauhdevoimalla.

Jos hiilijalanjéljen arvioon otetaan mukaan myds rakennuksen kéyttajien liikkuminen ja paivakodin
keittion arvioiduista biojatteista aiheutuva hiilijalanjalki (kuva 8), niin ndhdaan, ettd tassa kohteessa
kumpikin ndisté jalkimmaisista tekijoistd on merkitykseltddn pienehkd verrattuna rakenteisiin ja 1am-
mon ja sahkon kayttoon. Tassa tapauksessa liikkumisesta aiheutuva hiilijalanjélki ja& pieneksi, koska
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rakennus sijaitsee lahelld paakayttdjakunnan - paivakotilapsien - oletettuja kotien sijaintia. Liikkumi-
sesta aiheutuva hiilijalanjélki voisi kuitenkin epdedullisessa tapauksessa huomattavasti (kymmenen tai
kymmenié kertoja) suurempi.
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Kuva 7. Rakennuksen osatekijdiden vaikutus hiilijalanjalkeen.
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Kuva 8. Rakennuksen ja sen kayton osatekijoiden vaikutus hiilijalanjalkeen.
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Taulukko 7. Introduction to core indicators — Standardiehdotuksen 1SO 21929 ydinindikaattorit.

CORE AREAS OF PROTECTION

2
g | . > g s
5|2 S 8 S
2 | 3 2| 58| 8| g
N I - 3| = | e g
Aspect CORE INDICATORS 2| 8| ¢ o g S S
a‘ ; = o [ E - -
S| 8| 25| 8| 3| 8] 8
L z I o n ®) Ll L
Access to services Indicator measures the access to services by type with help of a list of criteria X X XX X
. . Indicator measures the aesthetic quality against the fulfilment of local requirements or with help
Aesthetic quality of stakeholder judgement XX
Indicator measures the changes in land use caused by the development of the built environment
Change of land use with help of a list of criteria X | XX X
Accessibility Indicator measures the accessibility of building and its curtilage with help of a list of criteria XX
Global warming potential XX X X X
Emissions to air
Ozone depletion potential XX X X
Use of non-renewable Amount of non-renewable resources consumption by type X | XX X
resources
Fresh water consumption | Amount of fresh water consumption X | XX X X
Waste generation Amount of waste generation by type X | XX ]| X
Indoor conditions and air | A set of indicators that measure the air quality and sub-aspects of indoor conditions with help of a XX X
quality list of measurable parameters
Safety Indicator measures the sub-aspects of safety against the results of simulations or fulfilment of the XX X
safety related building regulations
Serviceability Indlcat(_)r measures serviceability with help of a list of criteria or with help of post-occupancy XX
evaluation
Adaptability I_ndlcato_r measures the flexibility, convertibility and adaptability to climate change with help of a X X XX
list of criteria
Costs Life cycle costs X | XX
Maintainability Indicator measures the maintainability against the results of service life assessment and with help X X XX

of a list of criteria or with help of expert judgement
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11. Tapaus 8 — kestavan rakentamisen rahoitus

11.1 Johdanto —rahoitus on riskienhallintaa kestavan rakentamisen
prosessissa

Tama osio tarkastelee rahoitusta instrumenttina, jonka avulla sekd uudis- ettd korjausrakentamisessa
kestavén kehityksen vaatimuksista tulisi normi — sen sijaan, ettd niitd nyt pidetddn marginaalisina.
Rakentamisen prosessi ulottuu rahoituksesta, ohjelmoinnista, hankintapaatoksista, suunnittelun eri
vaiheista, tyomaavaiheesta, kdytdstd, huollosta, ylldpidosta, korjauksista aina tilojen edelleenvuokra-
ukseen, rakennusten myyntiin ja Kiinteistdjen kaytt6én uusien lainojen vakuutena. Prosessi on pitka,
eivétka siihen eri vaiheissa osallistuvien toimijoiden intressit suinkaan ole aina yhdensuuntaisia. Ra-
hoituksenkin olisi tuettava kestavyyden tavoitteiden toteutumista prosessin joka kohdassa alkaen siité,
kun osakesijoittaja valitsee porssiyhtioté, jonka osakkeita kannattaa ostaa, paatyen esimerkiksi huolto-
firman palveluiden hankintasopimukseen. Yleisesti l&hdetdén siitd, ettd prosessin alkuvaiheessa tehta-
vat paatokset, myos investointipdatokset, ovat vaikutuksiltaan merkittdvimpid. Téarkeitd ovat nekin
paatdkset, joita tehddén vasta, kun rakennus on jo olemassa.

Kestdvan kehityksen kolme nakdkulmaa eivat missédén tapauksessa ole toisistaan riippumattomia,
vaan sekd ympéristo- ettd yhteiskunnallisiin aspekteihin vaikuttavilla pa&toksilla vaikutetaan myos
siihen, miten rakennus toimii rahoituksen kannalta katsoen. Rahoittajat ja sijoittajat eivat yleensé tar-
kastele rakennus- ja kiinteistoalan haasteita kestdvan kehityksen nakdkulmasta vaan he arvioivat riskeja.
Niiden paatosten tueksi, jossa hintaa ja voittoprosenttia on toistaiseksi pidetty ainoina kriteereing, on
kuitenkin véhin erin alettu sisallyttdd muitakin arviointiperusteita, vaikka niita ei nimitetakaan kesta-
van kehityksen kriteereiksi vaan monien eri tyyppisten riskien indikaattoreiksi. Tah&n perustuu tdman
artikkelin otsikko; yhtaalt4 rahoitus on riskienhallintaa, mutta toisaalta kestdvéa kehitysta edistavat
ratkaisut vahentavat riskejd. On selvad, ettd kestdvan kehityksen kriteerien tuominen rakentamisen
prosessiin tulee myds muuttamaan liiketoimintamalleja ja tuomaan prosessiin uusia toimijoita.

Englanninkielisessé artikkelissa, joka perustuu kirjalliseen ja nettiaineistoon seké alan toimijoiden
haastatteluihin, kaydaan I&pi kansainvélisid kestavéan sijoitustoiminnan periaatteita ja arviointijarjestelmia
(mm. maailmanpankin Equator-periaatteet projektirahoitukselle, Transparency International -jarjestén me-
netelmé korruption ehkadisemiseksi rakennushankkeissa seké yksityisen reittausfirman laatima mittaris-
to porssiyhtididen aineettoman omaisuuden arvioimiseksi). N&itd verrataan erilaisiin kestavén raken-
tamisen arviointijérjestelmiin ja indikaattoreihin. Tekstissa esitellddn muutama kestévéa rakentamista
edistavéa liiketoiminta- ja rahoitusmalli (mm. Swiss Re -jalleenvakuutusyhtion kiinteistéjenhankinnan
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energiakriteerit ja Kiinan hallituksen kestdvan kaupunkirakentamisen tuki) ja pohditaan rahoituksen,
riskienhallinnan ja rakentamisen prosessin yhteyksia.

11.2 Minka riskin haluat hallita?

Taman selvityksen tyohypoteesina oli, ettd mitd perusteellisemmin ja laaja-alaisemmin kestdvyyden
arviointikriteereitd kaytetdén paatoksenteon tukena, sitd parempi. Selvitys osoitti, ettd arviointikritee-
reistd ei tosiaan ole puutetta, tarkasteltiin sitten rakennuksia tai tuotteita ja niiden toimintaa tai yrityksig,
mutta niitd kdytetdan kasittaméattomén vahan. Yksi este lienee, ettd Suomessa rakennus- ja kiinteisto-
alalla kestavaa kehitysta pidetddn edelleen turhana kotkotuksena, ja siita aiheutuu ylimaaraisia kustan-
nuksia, joista ei ole mitd&n hyotya. Jopa asiakkaat saattavat pelétd esimerkiksi matalaenergiarakenta-
mista ja haluta mieluummin 7sitd tavallista”. Vasta harvat edelldkdvijatoimijat ovat oivaltaneet, ettd
rahoitusratkaisuissakin kestéavan kehityksen arviointindkokulman mukaan ottaminen tuo lisdedellytyksia
usein erilaisten riskien hallintaan, esimerkkeina osakemarkkinariski, maineriski, takausriski, kiinteiston
tuottoriski ja vuokralaisriski.

Mitka ovat ne kestavéan rakentamisen prosessin kohdat, joissa rahoituksella on kriittinen merkitys?
Lahtokohtaisesti voi ajatella, ettd kestdvén rakentamisen prosessi on jatkuvaa riskienhallintaa, ei pel-
kastadn “ekotuotteiden” muuraamista ja naulaamista. Riskienhallintaan sisdltyy pitkdn tahtayksen
ajattelu, joka on myds kestdvan kehityksen ytimessa. Prosessinkuvaukseen voi lisatd rakentamisen
aikaisiin, sitd edeltavaan ja sen jalkeisiin vaiheisiin riskienhallintaan liittyvia rahoituspaatoksia, joista
t&ssa on lueteltu seitseman.

Ennen tydmaavaihetta

1. Pa&atos, jolla sijoittaja valitsee, minka Kiinteisto-, rakennus- tai rakennusmateriaalialan yrityksen
osakkeisiin han sijoittaa tai mitkd osakkeet haluaa myyda pois (osakkeenomistajan porssi-
markkinariski).

2. Paatos, jolla rahoituslaitos (esimerkiksi asuntorahasto tai yksityinen pankki) paattaa rahoittaa
rakennushanketta ja maédrittelee esimerkiksi lainan suuruuden ja korkotason (luottoriski,
maineriski).

3. Paatos, jolla perustajaurakoitsija maérittelee, sijoittaako se integroituun suunnitteluun heti rakennus-
hankkeen alkuvaiheessa ennen kuin on varmuutta hankkeen toteutumisesta (liiketoimintariski).

4. Paatos, jolla tilaaja tai perustajaurakoitsija sitoutuu kéyttdmadn seka tuotteiden ettd palveluiden
(esimerkiksi suunnittelun hankinta) ja rakennustydn hankinnoissa kestavan kehityksen arviointi-
kriteereita (liiketoimintariski).

Rakennuksen valmistumisen jalkeen

5. P&étos, jolla sijoittaja (esimerkiksi Kiinteistdsalkun hoitaja tai eldkevakuutusyhtié) hankkii
omistukseensa uusia tai vanhoja kiinteistdja (tuottoriski, vuokralaisriski, Kiinteistomarkkina-
riski). Sama tilanne voi toki olla myds ennen rakennusvaihetta.
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6. Paatos, jolla rahoituslaitos (esimerkiksi yksityinen pankki) hyvéksyy olemassa olevan rakennuksen
lainan vakuudeksi ja méarittelee sen arvon (luottoriski, vakuusriski).

7. Pé&atos, jolla veroviranomainen myontad kiinteistdlle oikeuden alennettuun kiinteistéveroon
véhentyneen kasvihuonekaasuja synnyttavan energiankulutuksen perusteella (tietoriski). Tietoriski
voi toteutua monissa muissakin yhteyksissd, joissa tiedon todenperéisyyteen ei voida luottaa.

11.3 Tutkimuskysymyksié ja vastauksia

Yksi tutkimuskysymyksista oli, tuoko rahoitusndkdkulma mukanaan toisia arviointikriteereitd niiden
liséksi, joita kdytetddn rakennusmateriaalien, rakennusten ja niiden toiminnan arvioinnissa vai riitta-
vatkd ne myods rahoitukseen. Rakentamisen prosessiin osallistuville toimijoille ei ehka ole tuttua, ettd
porssifirmojen luokituksessa mennddn paljon syvemmalle kuin konsanaan rakennusten ja niiden toi-
minnan arvioinnissa. Porssiyhtididen arviointiin kuuluvat itsestddnselvyyksind myos sosiaaliset ja
hallinto- ja johtamisjarjestelmiin liittyvét kysymykset. Rakentamisen prosessissa on perinteisesti tar-
kasteltu rakennusosia, rakennusta ja parhaassa tapauksessa myds toimivuutta ja energiankulutusta
pitkalla aikajaksolla, mutta ei itse prosessia eikd siihen osallistuvien yritysten hallintajarjestelmien
(corporate governance) laatua. Rakennusten kestévyyden arvioinnissa ei liioin ole kiinnitetty huomiota
rakennuksen arvon méaarittelyyn eiké tuottovaatimuksiin.

Tassé selvityksessd on tuotu esille rakentamisen hyvin konkreettisen ja materiaalisen prosessin
taustalla olevia "nakymattémia” vaiheita, joissa ei tarkastella vain tuotteiden vaan ennen muuta tuottajien
ja toimijoiden ominaisuuksia, kuten tuotteita ja palveluita tuottavien yritysten johtamisjarjestelmaa.
Toinen "nakymaton” ulottuvuus kattaa rakennuksen kéyttdjalleen tai omistajalleen tuottaman taloudellisen
lisdarvon, ei vain energianséaston kautta vaan myds lainan takuuna tai pitkén tahtayksen sijoituksena.
Néitad ominaisuuksia kuvaavat indikaattorit on sisallytettdva kestdvan rakentamisen arviointiin.

Tarvitaanko kestdvan rakentamisen prosessiin entisten lisaksi vield uusia toimijoita? Suunnittelun
ja rakentamisen prosessin on nahty rajoittuvan konkreettisiin tuloksiin, mutta prosessia on onnis-
tuneesti pidennetty niin, ettd rakennusten kayttd, kiinteistonhoito ja korjausrakentaminen on otettu
mukaan. Prosessin seké alku- ettd loppupédahan kannattaa kuitenkin vield liséta rahoituksen elementteja,
kuten arvonmuodostus osakkeenomistajan, Kiinteiston rahoittajan ja omistajan sekd kiinteistod vastaan
annettavan luotottajan nakdkulmasta. Nain ollen kriittisiin toimijoihin kuuluisivat mys paitsi sijoitta-
jat, rahoittajat, vakuutuslaitokset, kiinteistosalkkujen hoitajat myds yritysjohtajat ja muut yritysten
kehittdmisesta vastuussa olevat toimijat.

Kestdvan rakentamisen edellytykset tarkoittavat myds, etté litketoimintamalleja kehitetdan. Niiden
tulee varmistaa, ettd eri alojen suunnittelijat, urakoitsijat ja alaurakoitsijat, myds kiinteisténhuollosta
vastaavat toimijat kytketddn prosessiin mukaan mahdollisimman aikaisin ja saadaan saman pdydéan
ympérille muokkaamaan yhteiset tavoitteet. Integroidun suunnittelun vaatimus kuuluu jatkuvasti useilta
eri tahoilta, vaikka esimerkiksi perustajaurakoitsijan ndkdkulmasta se siséltaa liiketoimintariskin, siind
tapauksessa ettei hanke etenekaan toteutukseen.

Ei vain uudis- vaan myds korjausrakentamisessa on oleellista, ettd suunnitelmat perustuvat olemas-
sa olevan rakennuksen toimivuuden perusteelliseen analyysiin — mika sekin vaatii useiden eri alojen
asiantuntijoiden mukaanottamisen heti hankkeen alkuvaiheessa. Osaoptimointi voi johtaa harhaan: ei
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esimerkiksi kannata lisata uusiutuvien energiamuotojen osuutta ennen kuin kiinteiston energiankulutus
on muilla toimenpiteilld ensin minimoitu.

Detaljitasolla puhutaan nykyaan paljon tilojen kayttajien mahdollisuudesta seurata energiankulutus-
taan reaaliaikaisesti. Vastaavasti vuokrassa voitaisiin eritelld tarkemmin, mist4 osista loppusumma
koostuu ja erotella mm. pddomakustannukset ja hoitokulut.

11.4 Milloin on oikea aika?

Yksi kysymys tuntuu jatkuvasti jdavan vastauksetta: milloin on paras aika tiukentaa vaatimuksia ja
kohottaa tavoitetasoa? Yksi haastateltavista totesi, ettd voimakkaan talouskasvun aikana, erityisesti
kun korot ovat alhaalla ja kysynté ylittdd tuotannon médrén, valtaosa tuotannosta on kovan rahan tuo-
tantoa ilman subventioita. Silloin kun kaikki mita rakennetaan menee kaupaksi, on vaikea yrittda saada
kayttoon uusia ratkaisuja. Sen sijaan taloudellisen taantuman aikana on enemmaén kysyntéa julkiselle
lainoitukselle ja tukimuodoille, silloin myds suositaan enemman korjausrakentamista ja innovaatioiden
edistamiseksi voi kayttadd rahoitusporkkanoita. Toisaalta moni muu voi Vaittd4 pdinvastaista eli ettd
lamavaiheessa ei ole varaa mihinkaan ylimaaraiseen. Nyt ei kuitenkaan pida jadda odottamaan oikeaa
hetked, koska silloin voi olla lilan my6haista. Erityyppisten rahoittajien ja rakennus- ja kiinteistosekto-
rin vélille on muodostettava jatkuva keskusteluyhteys, jotta varmistetaan, ettd molemmat ovat tietoisia
aloilla tapahtuvasta kehityksesta.
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12. Tapaus 9 — yhteistoiminnallinen
vaikuttavuusanalyysi viranomaisen
ohjauskeinovalikoiman tarkastelussa

12.1 Johdanto

SUSPROC-tutkimushankkeen kestdvan rakentamisen ohjausta osatutkimukselle oli asetettu seuraavia
paéatavoitteita

— analysoida nykyisten ja uusien ohjausmekanismien vaikutusta kestdvan rakentamisen tehos-
tamiseen suomalaisessa rakentamisen ja kiinteistonpidon kulttuurissa.

— mahdollistaa tehokkaiden ohjausmekanismien kayttdonoton péaatoksentekoa luomalla niiden
kokonaisvaikutuksista syvempéa ymmarrysta perustuen tehokkuuden ja -vaikutusten arviointiin.

= systemaattinen kayttéanalyysi valittujen ohjausmekanismien tehokkuudesta asetettujen
skenaariotilanteiden avulla.

= radikaalin muutoksen ja asteittaisen muutoksen ongelmatiikan analysointi ja huomioiminen
yhdistettyné innovaatioiden ja uusien liiketoimintamahdollisuuksien synnyttdmiseen.

Osatutkimus tehtiin Tarja Mékelaisen vetamana workshop-tydskentelynd, johon osallistui VTT:n kes-
tavan rakentamisen ja energiatehokkaan rakentamisen asiantuntijoita. Osatutkimuksen raportoinnin on
Kirjoittanut Tarja Mékelainen.

Osatutkimuksessa keskityttiin erityisesti viranomaisen ohjauksen asetannan taustalle soveltuvan
yhteistoiminnallisen vaikuttavuusanalyysin kehittdmiseen. Analyysin avulla voidaan varmentaa ohjaus-
keinon kohdentuvuutta, esimerkiksi sen aiheuttamia reaktioita eri kohderyhmissd, ja néin asetetun
tavoitteen saavuttamisen todennakdisyyttd. Analyysi mahdollistaa vaikuttavuuden ennakointia jo ennen
kokonaisohjauksen yksityiskohtaista suunnittelua, paatoksentekoa ja asetantaa.
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vaikutuksen

ohjauskokonaisuus 1, kuvaus + mekanismit A nopeus/

suuruus

ohjauskokonaisuus 2, kuvaus + mekanismit e T v oraus
vaikutuksen

ohjauskokonaisuus 3, kuvaus + mekanismit R nopeus/

suuruus

Kuva 9. Analyysin kohdentuminen eri ohjauskeinokokonaisuuksien vaikuttavuuteen. Kokonaisuus voi
sisaltda useita, ja myos eri mekanismeilla, toimivia ohjausinstrumentteja.

Ohjauskeinojen analyysia kehitettiin tapaustutkimuksessa, jossa tavoitteeksi asetettiin nykyisen asun-
tokannan eko- ja energiatehokkuuden lisadminen. Kéytédnndssa tavoite tarkoittaa korjaus- ja peruspa-
rannushankkeiden yhteydessa tehtdvien eko- ja energiaremonttien huomattavaa lisddmistd, jopa niiden
ehdotonta kytkemistd jokaiseen korjausrakentamishankkeeseen. Naiden toimenpiteiden avulla on
mahdollista lahestyd vuodelle 2020 asetettuja energiansaastotavoitteita ja kiinteistdjen aiheuttamien
kasvihuonepéaastdjen pienentamistavoitteita (kuva 10).

Tehostamistoimenpiteiden vaikutus kansallisesti
lammitysenegiaan (asuin- ja palvelurakennukset)

70000 Potentiaali 10 - 20 %

vuonna 2020 O LVi-korjaukset

60000
o Edistyneet LVI-korjaukset

50000 N . Rakennuksen vaipan
Uudistuotanto n.4 % B Korjaukset

10000 vuonna 2020 A A
m Edistyneet vaipan

korjaukset

Korjausrakentamisen avulla
energiantarpeen pienentadminen
merkittdvaa vuoteen 2020 -
uudisrakentamisen merkitys nakyy
2020 jalkeen

30000
30 % tiukemmat

20000 rakennusmadraykset

Kaikki uudet rakennukset

10000 matalaenergiarakennuksia

ammitysenergiankulutus [GWh]

- — - Kaikki uudet rakennukset
Tekninen passiivirakennuksia
minimi a
2010 2020 2030 2040 2050 Jaljelle jagva kulutus

Lahde: Tuominen, P. (2008) The potential effects of low energy
buildings on the Finnish national economy. Diplomityd TKK/VTT.

Kuva 10. Onnistuneilla eko- ja energiatehokkailla ratkaisuilla on korjausrakentamisessa mahdollista
saavuttaa vuoteen 2020 mennessa 10-20 %:n suuruinen lammitysenergian sdastd (Jari Shemeikan
muokkaama kuva Pekka Tuomisen diplomityén pohjalta).

12.2 Ohjauksen instrumentit
Ohjausinstrumentit toimivat yksin, ketjussa tai verkostomaisesti. Niilla voi olla tehokas yksittainen

jaltai yhteisvaikutus. Nykyinen verkostomainen toiminta tarvitsee kaytant6jé ja yhteistydbmuotoja eri
vastuutahojen kesken.
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Ohjauskeinoja on Suomessa kiytetty yleensi tietyssd jarjestyksessd, niiden tyypillinen vaiheistus
on ollut (a) neuvonta, (b) taloudellinen ohjaus, (¢) normiohjaus. Tukevina toimenpiteind on kiytetty
(d) osaamisen tason nostoa, () tuotekehitystd / palveluiden kehittdmistd / koerakentamista. Nédiden
liséksi ohjauskeinovalikoimaan kuluvat (f) tutkimus ja (g) kaavoitustoimilla ohjaaminen. Ohjausme-

kaniemien vaiheictne on hiinminitava niiden acetannacea

Taloudelliset

Kontrolli ja

Verotus- ja Tukitoimet,

saannospohjaiset
ohjausinstrumentit

Normative

Laite-/kodinkone-
kohtaiset standardit

Pakolliset
tarkastukset

Lakisaateiset
rakentamis-
maaraykset

Energiatehokkuuden
suunnittelun, kayttén-
otton ja seurannan
tukiohjelmat

Ohijeelliset Pakolliset

asetukset luokitusjarjestelmat
Energia- Pakolliset
tehokkuuden sertifikaatio-ohjelmat
sitoumukset ja

Kiintiot

Hankinnan
sadannokset/
hankinnan ohjaus

ja markkina-
perustaiset
instrumentit

Energiatavoite-
sopimukset

Yhteistyopohjaiset
hankintamallit ja
toimintamallit

Enrgiatehokuuden
sertifiointijarjetelmat

Kyoto sopimuksen
joustavuus-
mekanismien kayttd

Imagokeinot ja
ymparistobrandi
(omistaminen ja

finanssi-
instrumentit
seka
kannustimet

Verotustoimet

Verovapautus- tai
verovahennystoimet

Yleisen hyédyn
perintamaksut

Valtion avustukset,
tukiaiset

Lainat, tuetut lainat

informaatio
ja vapaa-
ehtoiset
toimenpiteet

Vapaaehtoinen
sertifiointi ja luokitus

Vapaaehtoiset ja
neuvotellut
sopimukset

Julkiset
edellakavijyys
ohjelmat

Kasvava tietoisuus
koulutuksen keinoin,
tiedotuskampanjat

Kohdennettu
mainonta ja
julkistusohjelmat

palvelut)

Brandays ja imagon
luomisen prosessit

Lahde: Assesment of Policy Instruments for Reducing Greenhouse Gas
Emissions from Buildings (UNEP, 2007) , kdannés ja lisdykset: SUSPROC—projekti, VTT

Kuva 11. Ohjausinstrumentteja ja niiden paakategorisointi.

Arviointiohjaus ndyttdd soveltuvan erityisen hyvin projektoituvan ja verkostoituvan yhteiskunnan, ja
rakentamisen, ohjauskeinoksi. Nyky-ymmaérryksen mukaan mikéddn itsendinen ohjausinstrumentti ei
tuota riittdvdd vaikuttavuutta, vaan riittdvd viranomaisohjaus asetetaan ohjauskeinokokonaisuuden
kautta.

Tiukkoja normiperustaisia ja taloudellisia ohjauskeinoja on mahdollista “inhimillistdd” ja niiden
vaikutuksen kohdentuvuutta tarkentaa lisddmailld informaatio-, arviointi- ja neuvotteluohjausta ohjaus-
keinokokonaisuuteen. Naméa ohjauskeinot tarvitsevat lisdresursointeja, mutta oikein sovellettuina tuot-
tavat myOs tavoiteltua vaikuttavuutta verkottuneessa, dynaamisessa, moniarvoisessa/monitoimijoiden
toimintakentdssa, jota asuntokannan korjausrakentaminen tdna paivana on.

12.3 Tutkimustyon kulku ja ohjauskeinokokonaisuuden maaritys

Tapaustutkimuksen aikana on selvitetty eri ohjausmekanismien valintaan liittyvid tekijoitd, niiden
viélisid relaatioita sekd péadtoksid. Metodeina kiytettiin selvitystutkimusta, asiantuntija-arviointia ja
tyopajatyoskentelyssd back-casting-skenaariometodia. Tydpajan asiantuntijat olivat VT T:n eri asian-
tuntijoita, joita yhdisti ymmaérrys kestévén kehittdmisen ja rakentamisen periaatteista ja tutkimuksen
elinkaarindkokulma.
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Ohjauskeinojen konseptuaalinen tarkastelukehikko

Top-down Millaisissa

A tilanteissa
Normiohjaus top-down toimii?
[ - milloin ei toimi?

Taloudellinen ohjaus
T

Ohjelma perusteinen ohjaus
[
Informaatio-ohjaus - >

Millaisissa
tilanteissa
bottom-up toimii?
- milloin ei toimi?

"Hallinto ”
"Hallinta ”

Arviointiohjaus
I

Neuvotteluohjaus

=> Parhaiten muutoksen
hallintaan (ja tavoitteeseen?)
v paastaan kayttamalla

" " neuvotteluohjausta.
Bottom-up |

Lahde: Eri ohjauskeinojen soveltuvuus verkostojen ohjaukseen alueellisessa
kehitdmisessa / Janne Roininen, TKK/YTK, 2009.

Kuva 12. Ohjauskeinojen sijaintia "hallinnon” ja "hallinnan” valimaastossa.

Analyysin aikana todettiin, ettd normiperustainen selked miirdys on esimerkkitapauksessa todenné-
kdisesti ainoa toimiva ja tehokas ldhtokohta ohjauksen asetantaan. Asetettu sdéstdtavoite on saavutet-
tava pikaisella aikavililld — jo seuraavan kymmenen vuoden aikana. Muutoksen on tistd syysti oltava
radikaali, jotta asetetut tavoitteet saavutetaan. Asteittaisilla muutoksilla tuskin péddstdén tavoitteeseen
annetussa aikataulussa. Koko asuntokannan energiatehokkuus parantuu jatkuvasti, miké johtuu uudis-
rakentamisen tiukentuneista madrdyksistd. Laskelmilla on arvioitu ettd vuoteen 2050 mennessa asete-
tut asuntokannan energiansédastotavoitteet tulevat tiytetyksi pelkdn uudisrakennuskannan paremman
energiatehokkuuden johdosta (kuva 12), kun 0-energiatalot ja passiivitalot ovat yleisin rakennustyyppi.

Péivén kestdvissé asiantuntijatyOpajassa tunnistettiin monia ldhtdkohtaolettamuksia, ajureita, estei-
td ja riskejd sekd tarkasteltavaan ohjauskeinokokonaisuuteen ettd tavoitteeseen liittyen. Keskeisend
tekijénd néhtiin eri tilaajaryhmien péétoksentekoprosessit ja reagointitavat méérdykseen ja taloudelli-
siin ohjauskeinoihin. Eri ndkdkulmia etsien sekd ndkemyksid perustellen paadyttiin alla kuvattuun
potentiaaliseen ohjauskeinokokonaisuuteen.

Maérédys: Kymmenen seuraavan vuoden aikana (2012—2022) asuntojen energiatehokkuus-
luokkaa on nostettava kaksi luokkaa yl6spéin nykyisesta luokasta (2011), vdhintdan laajen-
netun energiakatselmuksen méérittelemaan C-luokaan.

Mééréyksessé noudatetaan direktiivissé (EU direktiivin uudelleen laadittu toisinto Rakennusten
energiatehokkuudesta, 7.4.2010) mainittuja kohdekuvauksia:
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- Olemassa olevat rakennukset, rakennuksen osat, rakennusosat, joihin tehdédén laaja-
mittaisia korjauksia (= rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jérjestelmiin
liittyvien korjausten kokonaiskustannukset ovat yli 25 % rakennuksen arvoista, raken-
nusmaan arvo pois lukien tai kun korjaus koskee yli 25 % rakennuksen vaipan pinta-
alasta).

- Rakennusosat, jotka muodostavat osan rakennuksen vaippaa ja joilla on merkittdva
vaikutus rakennuksen vaipan energiatehokkuuteen, kun niitéd jélkiasennetaan tai kor-
vataan.

- Rakennuksen teknisia jarjestelmia, kun ne asennetaan tai korvataan tai kun niitéd pa-
rannetaan.

- Rakennusten lammitys- ja ilmastointijarjestelmien sdénnéblliset tarkastukset.

Tétd normia tukevat taloudelliset avustukset energiakatselmusten tekemiseen ja valtion ta-
kaamat korjauslainat seké valtion korjausavustukset.

Téta normia tukevia informaatio-ohjauskeinoja ja neuvotteluohjauksen keinoja kohdistetaan
haastaviin hankkeisiin ja kokonaistavoitteen kannalta merkityksellisimpddn osaan asunto-
kannasta. Ndméa ohjaustoimenpiteet tarkentuvat/maarittyvét/kohdistuvat uudestaan aina
kahden vuoden vélein kokonaisseurannan tulosten tarkastelujen pohjalta.

Mééréys ei koske

- Rakennuksia, joita suojellaan virallisesti osana mééréttya ympéristoé tai niiden erityisten
arkkitehtonisten ansioiden vuoksi, siltd osin kuin niiden luonne tai ulkonéké muuttuisi
tiettyjen energiatehokkuutta koskevien vdhimmaéisvaatimusten noudattamisen vuoksi
tavalla, jota ei voida hyvéksya.

- Viéliaikaiset rakennukset, joiden kéyttbaika on enintdén kaksi vuotta.

- Asuinrakennukset, joita kdytetédén tai jotka on tarkoitettu kéytettévéksi joko véhemmén
kuin neljén kuukauden ajan vuodesta tai vaihtoehtoisesti rajoitetun ajan vuodessa ja
joiden energiankulutus on véhemmaén kuin 25 % ympérivuotisen kdytén kulutuksesta.

- Yksittaiset rakennukset joiden hyétypinta-ala on yhteensé alle 50 m>.

Néidenkin ylldlueteltujen kohteiden eko- ja energiatehokkuuden parantamiseen pyritddn joko
ohjelmaperustaisen tai neuvotteluohjauksen keinoin, periaatteena "Aina kun korjaat, paranna
myd&s asunnon/asuinkiinteistén eko- ja energiatehokkuutta tai sen hallintaa”.

Esitetyn normiperustaisen ohjauksen asetannan taustalle tarvitaan kaksi metodia. Nami tarvittavat
metodit esitetddn kehitettdvdksi vuoden 20102011 aikana. Tédmén jélkeen normi (Rakennusméaardys-
kokoelman sdédnndksend) voisi astua voimaan vuonna 2012 eli laajennetuissa energiakatselmuksissa
kasiteltdisiin vuoden 2011 toteutunutta tilannetta. Maaraysta tulisi mahdollisimman pikaisesti selkeyttia
asetuksella, jossa kuvataan tarkemmin méérayksen soveltaminen moninaisissa korjausrakentamisen
erityistilanteissa.

1) Numeraalisten kokonaissddstotavoitteiden madrittiminen asuntokantaan suhteutettuna

Normin numeraalinen, energiatehokkuusluokkaan perustuva asettaminen tarvitsee tavoitetilanteen
tarkempaa kuvaamista suhteutettuna Suomen asuntokantaan ja eri asuntotyyppeihin (kuva 5).
Numeraalinen asetannan perustaksi on tehtdva laskentamalleja ja -tarkasteluja. Nykyinen pro-
sentuaalinen sééstotavoitemédrittely ei riitd normin méaérittelyn detaljivaatimusten tasolle.
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2) Kiinteistotasoisen arviointimenettelyn kehittiminen.

Normin toteutumisen seuranta vaatii selkedn ja kayttokelpoisen arviointimenettelyn, joka
huomioi eko- ja energiatehokkuuteen vaikuttavien tekijéiden merkityksen riittdvén kattavasti.
Kyseinen arviointimenetelmén lahtokohdaksi voidaan ottaa nykyinen energiakatselmusprosessi,
jota kehitetdén kattavammaksi. Ndin ollen se toimii viranomaistydssd tarvittavana ohjauksen
asetannan ja ohjauksen vaikuttavuuden seurantamittaristona. Samalla se toimii asuinkiinteisto-
jen tasolla eko-/energiatavoitteen 1&htotilanteen ja tavoitetason méérittdmisessé sekd tavoitteen
toteutumisen seurannan tyokaluna korjaushankkeen jalkeen tehtdvissa arvioinnissa.

3) Soveltamista vaativat tilanteet on pyrittdvd mahdollisimman pitkille konkretisoimaan ja esi-
mallintamaan, jotta soveltamisen perusteet ovat yhtenevéisid. Malleja tarvitaan niin taloudel-
listen tukien ja avustusten paédtoksenteossa kuin valvontaviranomaisten lupakésittelyprosessissa.
Ajan myo6ta tehdyistd soveltamispaétoksistd muodostuu esimerkkitilanteita, joihin voidaan viitata.
Soveltamiseen liittyy my0s neuvotteluohjaus ja asiantuntija-arvioiden kaytt. Neuvotteluohjaus-
prosessia voidaan ldhted kehittiméin jopa standardoitujen ratkaisujen suuntaan (jatkokehitys-
toimenpide).

Taulukko 8. Asuntokannan jakauma Suomessa (huoneistonelidind) eri ikaisiin ja tyyppisiin asuntoihin
(MECORE-hankkeen tulos (Sirje Vares)).

. Detached houses, Attached houses, Residential block Share of floor
Construction of flats, share of
ear share of floor area | share of floor area floor area b area by total
y by construction year|by construction year ca by floor area
construction year
->1920 74 % 3% 23 % 4%
1921-1939 59 % 1% 39 % 5%
1940-1959 73 % 1% 26 % 13 %
1960-1969 44 % 6 % 50 % 12 %
1970-1979 41 % 14 % 44 % 20 %
1980 -1989 55 % 22 % 23 % 20 %
1990-1999 53 % 16 % 30 % 13 %
20002008 60 % 12 % 28 % 12 %
Unknown year 75 % 8% 17 % 1%
sum 100 %

Potentiaalisia ajureita

Asetettua tavoitetta, nykyisen asuntokannan eko-energiatehokuuden lisddmista, tukevina mutta viran-
omaisen ohjauskeinovalikoiman ulkopuolisina keinoina tunnistettiin mm. valtakunnallisten laatukil-
pailujen jarjestaiminen. Esimerkiksi Suomen asuntomessujen yhteydessd pidettdvit eko- ja energiakor-
jausten kilpailuesimerkit laajentaisivat ja syventdisivét seké tilaajatahojen tietdmysté, ja niin laatutie-
toista kysyntéd, ettd palvelutoimittajien konsepteja, ja ndin laadukasta tarjontaa.
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12. Tapaus 9 — yhteistoiminnallinen vaikuttavuusanalyysi viranomaisen ohjauskeinovalikoiman
tarkastelussa

Kilpailuilla on asuntokannan korjausrakentamisen kehittymisessa ja kiinteistonpidon kulttuurissa
usein merkittavid “muutosajurin” ominaisuuksia. Niissd on mahdollista tutkia hyvid esimerkkej asun-
totyyppikohtaisesti, ja kehitetyt hyvét esimerkit tukevat kiinteisténomistajien paatoksentekoa korjaus-
hankkeiden ohjelmoinnissa.

Toisena ajurina (muutossuunnan signaalina) tunnistettiin tilaajien ja palvenlutarjoajien keskuudessa
viime vuosina yleistynyt toiminnan/palvelujen/tuotteiden green-brandadminen”. Toistaiseksi ndma
toimenpiteet ovat suurelta osaltaan markkinointia ja imagorakentamista. Niitd voidaan lahted kehitta-
maan aidosti sisallollisia kestdvéan rakentamisen indikaattoreita kuvaaviksi, mitallistettaviksi ja ndin
strategisen kiinteisténpidon ja paatoksenteon tydkaluiksi.

Haastavat hankkeet — sosiaalinen ulottuvuus

Suomessa(kin) ovat ns. gettoutumisen ensiaskeleet kdynnistyneet, eli alueellisten sosiaalisten ongel-
mien parissa kamppailevia kaupunginosia on jo useita. Muuttotappiokunnissa asuntoalueet alkavat
tyhjentya. Vain asuntojen korjaamiseen keskittyminen ei lisdd moniongelmallisilla alueilla hyvinvoin-
tia, vaan kokonaisvaltaisemmat alueelliset parannuskeinot on otettava kayttdon. Myods kokonaisvaltai-
sia tai osittaisia purkutoimenpiteitd on tarkasteltava relevantteina vaihtoehtoina. Ohjelmaperusteisella
ohjauksella voidaan alueellista hyvinvointia pyrkia lisdédméan. Korjausrakentamisen eko-/energia-
tehokkuuden ratkaisuissa tulisi kdyttad yha enenevassa maarin neuvotteluohjauksen keinovalikoimaa,
my®os kortteli- ja aluekohtaisesti.

12.4 Tulokset

Tapaustutkimuksen tuloksena saatiin lisdtietoa tarkastellusta esimerkkitavoitteesta, joka oli tietoisesti
valittu haasteelliseksi. Lisdksi tuloksena saatiin vahvistusta sellaisen analyysimetodin kehittdmisen
tarpeellisuudesta, jonka avulla ohjauskeinokokonaisuuksia olisi mahdollista tarkastella yhteistoimin-
nallisesti. Jo ennen suunnittelua ja ohjauksen asetantaa ohjattu ja monia asiantuntijoita yhteentuova
keskusteleva analyysiprosessia lisdd ymmarrysta eri asiayhteyksien riippuvuuksista. Péivéan kestavéssa
ohjatussa asiantuntijaty6pajassa paastiin tdmén tapaustutkimuksen yhteydessé listaamaan huomattava
maara lahtokohtaolettamuksia, ajureita, esteitd ja riskejé liittyen seka tarkasteltavaan ohjauskeinoko-
konaisuuteen ettd tavoitteeseen. Menettelyd tulee kehitta4 siten, ettd sen aikana on mahdollista tehda
yhteistoiminnallista analyysia tydpajasarjana monien eri toimijoiden kanssa.
Tapaustutkimuksen yhteydessé tunnistettiin jatkotutkimuksen tarpeita ja aiheita. mm.

— Energiakatselmusprosessin ja arvioinnin perustydkalun kehittdminen.

— Energiakatselmustytkalun ja prosessin kehittdmisen yhteyteen tarvitaan hyvia eri asunto-
tyyppikohtaisia malliesimerkkejé paatoksenteon tueksi.

— Konsensuksen hakeminen Suomi-tasoiselle saastamisen laskennalliselle kokonaistavoitteelle.

— Ohjauskeinokokonaisuuksien analysoinnin menettelyiden jatkokehittdminen siséltden mm.
laskennallisten tavoitemallien, luokitusten ja analyysimetodin eri vaiheiden ja osa-alueiden
tarkennuksia.
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12. Tapaus 9 — yhteistoiminnallinen vaikuttavuusanalyysi viranomaisen ohjauskeinovalikoiman
tarkastelussa

— Ohjausinstrumenteista erityisesti neuvotteluohjauksen yleinen kehittdminen, sen asetannan,
prosessin ja juridisen hyvéksyttavyyden kannalta.

Jatkotutkimustarpeita, samoin kuin muita selvitystutkimuksen ja tydpajatydskentelyn tuloksia, on esi-
telty yksityiskohtaisemmin tapaustutkimuksesta laaditussa tyGraportissa.

Ulkoinen tahtotila ja paine koko rakentamisalaa kohtaan Suomen energiasaastttavoitteen totuttajana
on selked. My0s alan sisélla, tilaajien keskuudessa, viridd green imago ja eko-/energiaremonttien ky-
syntd. Tama mahdollistaa palvelukonseptien kehittdmisen. Kestavédn rakentamisen periaatteita ja pro-
sessia hyddyntéville, eko- ja energiatehokkuuden lisdé&@miseen tahtaéville korjaushankkeille on avautunut
nopean toteuttamisen aikaikkuna.
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13. Suositukset

13.1 Johdanto

Téssé luvussa esitetddn koko hankkeen tulosten pohjalta muodostettu yhteenveto kestdvin rakentami-
sen kaipaamista keskeisistd muutoksista rakentamisen prosessissa seké tuloksiin pohjautuvat suosituk-
set. Luvun on kirjoittanut Tarja Hékkinen.

SUSPROC-hankkeen tulosten pohjalta rakentamiseen prosessiin tarvittaisiin ensi sijassa seuraavat
muutokset prosessien kehittdmiseksi kestdvan rakentamisen mukaiseksi:

1) kysynnin heréttdminen ja loppukayttéjien tietoisuuden kasvattaminen kestdvén rakentamisen
vaikutuksista ja potentiaalista

2) kestdvin rakentamisen vaatimusten hallinnan menetelmien omaksuminen ja kdyttiminen
3) prosessiin integroitujen kestdvan rakentamisen tyokalujen kayttéonotto

4) suunnittelijoiden yhteistyon ja kestdvén rakentamisen kompetenssin kehittdminen ja padsuun-
nittelijan roolin vahvistaminen

5) uusien kestdvén korjausrakentamisen konseptien ja palvelujen kehittdminen.

13.2 Kysynta

Kysynnin heréttdmiseksi SUSPROC-hanke suosittaa seuraavia toimenpiteiti:

SUSPROC-hankkeen Penttilénrannan tapaustutkimus arvioi kestéivéin rakentamisen vaikutuksia ja
osoitti monitahoisesti vaikutuksien edullisuutta asukkaan nidkdkulmasta. Tarvittaisiin lisdd samankal-
taisia tutkimuksia, jotka vakuuttavasti esittéisivit kestévéin rakentamisen ratkaisujen hydtyé loppukéyt-
tdjan ja asukkaan ndkokulmasta.

Rakennuskannasta valtaosa on asuinrakennuksia ja niistd valtaosa pientaloja. Siitd huolimatta kesté-
vén rakentamisen tutkimuksia harvoin tehdédén siten, ettd tulosten hyddyntéjien joukkoon ajateltaisiin
kuuluvan pienten asuintalojen rakentajia, ostajia, omistajia ja kéyttdjid. Tdmé perustuu ainakin osittain
sithen, ettd he eivat ole edustettuina tutkimusta rahoittavissa organisaatioissa. Kysynnén herattamisek-
si asukkaat ja kodin hankkijat tulisi kuitenkin muin keinoin saada tulosten jakamisen kohteeksi. Esi-
merkiksi julkisiin tutkimusohjelmiin tulisi sisdllyttdd vaatimus kestdvén rakentamisen tutkimustulosten
julkaisuista paitsi ammatillisissa julkaisuissa my6s muiden tiedotusvélineiden kautta.
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13. Suositukset

Kodinhankkijoiden kysynnan herattdmiseksi tarvitaan myds helppokéyttoisia ja helposti saatavilla
olevia tytkaluja tai pelejd, joiden avulla asukkaat voivat oppia ymmartdmadn asumisen merkityksen
esimerkiksi omasta hiilijalanjéljestaan. Myds tallaisten helposti kehitettdvien tydkalujen laatimista
voitaisiin vaatia julkisten ohjelmien kestavén rakentamisen tutkimushankkeiden yhteydessa.

Kestévan rakentamisen arviointimenetelmé ja luokittelumenetelmia on toistaiseksi kaytetty lahinna
toimisto- ja kaupan rakentamisessa. Naiden menettelytapojen kayttd taytyisi saada ulotettua myods
asuinrakentamiseen ja esimerkiksi julkisen asuntotuotannon pitdisi toimia tassa edellakavijana. Mielen-
kiinnon herattdmisessa askel eteenpdin olisi sekin, ettd julkisen asuntotuotannon rakennukset arvioi-
taisiin ja/tai luokiteltaisiin kestdvan rakentamisen mukaan, vaikka tavoitetaso ei olisi hyvin korkea.
Kéyttoon voitaisiin ottaa esimerkiksi laajennettu energiatodistus, jossa olisi mukana myds ymparisto-
vaikutusarvion tulokset. Adrimmaisen tirkeda joka tapauksessa on, ettd arvioinnin menetelmina kéyte-
taén selkeitd ja mitattavia indikaattoreita (ks. esimerkiksi Suurpellon paivakodin arvioinnissa kéytetyt
indikaattorit).

Perustajarakentajilla on keskeinen rooli asuntotuotannossa. Tulosten mukaan sellaisten perustajara-
kentajien, jotka strategiassaan asettavat kestdvan rakentamisen tavoitteen itselleen, pitéisi samalla
ymmartdd roolinsa kestavan rakentamisen kysynnan heréttdjand. Keskeinen toimenpide olisi kehittad
asunnoista ja asuinrakennuksista annettavaa informaatiota jarjestelméllisesti siihen suuntaa, ettd asunnon
ostajille muodostuisi kuva rakennuksen kestavéan rakentamisen mukaisuudesta ja tuottamista hyodyista
asukkaalle. Informaation pitaisi olla niin jérjestelmallista ja selvad, ettd asunnon ostajat oppisivat ky-
symaan samoja ominaisuuksia my6s muista tarjolla olevista asunnoista.

Rakennusvalvonnan yhteyteen tulisi kehittdd kyky antaa erityistd kestdvan rakentamisen ohjausta.
Tama on erittéin tarkead erityisesti pientalorakentamisessa.

Kysynndn heréttdminen tarvitsee myos taloudellisia houkutteita. Taloudelliset houkuttimet voivat
oikein suunnattaessa toimia myds tietoisuuden kasvattamisen hyvéksi. Liséksi normiohjauksen keinoin
pitéisi suuntautua siihen, ettd olemassa oleva rakennuskanta korjataan energiatehokkaaksi ja edulliseksi
kasvihuonepadstojen suhteen. Negatiivisten sosiaalisten vaikutusten lieventdmiseksi siirtymaajan ja
senaikaisten tukikeinojen pitéisi kuitenkin olla merkittavia.

13.3 Kestavan rakentamisen vaatimusten hallinta

Vaatimusten hallinta on kestdvan rakentamisen olennaisin piirre. On tarkedd, ettd ne ammattimaiset
rakentamisen investoijat ja omistajat, jotka haluavat noudattaa kestavan rakentamisen strategiaa, kéayt-
tavat tehokkaasti hyvaksi vaatimusten asettamisen menettelytapoja. Asiakkaiden tulisi asettaa vaati-
muksia, jotka ovat

— toimivuuspohjaisia
— mitattavia
— joita voidaan seurata, pdivittad ja yllapitadd koko prosessin ajan.
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13. Suositukset

13.4 Integroitujen kestavan rakentamisen tyokalujen kayttéonotto

Huolimatta isoista ponnistuksista rakennusalalla ei vieldakaan ole kaytdssaan sellaisia menetelmia,
joiden avulla olisi mahdollista

— arvioida ja ottaa huomioon rakentamisen ympdristévaikutukset kaikissa suunnittelun vai-
heissa

— vertailla vaihtoehtoisia ratkaisuja eri tasoilla.

On tarpeen kehittdd sek& arviointimenetelmien laatua ettd ennen muuta niiden kayttéonottoa ja integ-
rointia suunnittelun muihin tydkaluihin. BIM- ja tietomallipohjaiset ty6kalut voivat olla keskeisessa
asemassa elinkaarivaikutusten hallinnassa tarvittavien tietojen késittelyssd tehokkaalla tavalla.

Tata varten tulisi ensiksi kuvata toimintatavat ja prosessit, jotka liittyvét yleisten ja tuotekohtaisten
tietojen kerd@miseen, julkaisemiseen ja kayttdon rakennusten suunnittelun, rakentamisen ja kayton
aikana. Tassa tydssa voidaan soveltaa BuildingSMART IDM -metodiikkaa (ISO/FDIS 29481-1 Build-
ing information models — Information delivery manual — Part 1: Methodology and format). Tunnistet-
tujen ja kuvattujen elinkaarivaikutusten hallintaan liittyvien tietopalveluiden ja ohjelmistojen valisen
tiedon jakamisen ja tiedonsiirron mahdollistamiseksi on sovittava kédytettavien ja kdyttéon otettavien
standardien (IFC, IFD) soveltamisesta. Kunkin rakennuksen tietomallin avulla on voitava elinkaaren
eri vaiheissa sujuvasti laskea sen ymparistovaikutukset. Tama edellyttdd mallintamista siten, ettd mal-
lin rakenne tukee ympéristovaikutusten laskentaa ja etté tarpeelliset parametrit ovat saatavissa mallista
laskentaohjelmistojen tarvitsemalla tavalla (paljolti analogisesti kustannuslaskennan kanssa). Kussakin
elinkaaren vaiheessa tarvittavien tietojen taso tulee mééritell erikseen (esim. luonnosvaiheessa raken-
nustasolla annettavat tunnusluvut, suunnitteluvaiheessa rakennusosittain niiden yleiset tyyppi- ja maara-
tiedot, rakennusvaiheessa yksilOidyt tuotetiedot). Toisaalta tulee niiden tietopalveluiden, joista yleista
tai tuotekohtaista tietoa ymparistovaikutuksista haetaan, olla siten toteutettuja, ettd laskentaohjelmistot
voivat saada niiden (avointen) rajapintojen kautta rakennuksen tietomallin objekteihin liitettavaksi
oikeat tiedot kussakin elinkaaren vaiheessa: tieto on oltavat jasennettyna sovitulla tavalla rakennus-
rakennusosa-tuote -tasoilla ja myds siten merkittyné (esim. luokitus- tai tuotekoodin avulla), etta yksi-
kasitteinen linkittdminen on mahdollista.

13.5 Suunnittelijoiden yhteistyon ja paasuunnittelijan roolin
vahvistaminen

Kestévan rakentamisen mahdollistamiseksi paremmin pitéisi suunnittelijoiden kestdvan rakentamisen
kompetenssia parantaa. Tosin kompetenssin puute liittyy osittain siihen, ettd suunnittelijoilla ei ole
kaytosséan hyvié tydkaluja ympéristdvaikutusten arvioiden ja vertailujen tekemiseen. Joka tapauksessa
tarvitaan kuitenkin koulutuksen kehittdmista niin, ettd se antaa suunnittelijoille hyvét valmiudet.
Kestévan rakentamisen hankkeissa pitaisi kiinnittd4d huomiota sek& suunnittelijoiden riittdvaan kes-
tdvan rakentamisen osaamiseen ettd koko suunnittelijatiimin yhteistyohon. Tarke&a on lisaksi pitaa
huolta, ettd paasuunnittelijalla on erityisesti kestdvan rakentamisen kompetenssi ja kyky johtaa suun-
nittelijatiimid. Toisaalta kestavan rakentamisen hankkeissa tulisi olla myds valmiutta kompensoida
suunnittelijoille lisdéntyvié vaatimuksia osaamisesta ja uudenlaisista tyoskentelytavoista.
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SUSPROC-hankkeen tapaustutkimus paasuunnittelijan roolista osoitti, ettd padsuunnittelijan roolin
vahvistaminen on yksi asioista, jota tarvitaan kestavassa rakentamisessa. Nykyiset tehtdvankuvaukset
sek& oikeudellinen vastuu korostavat roolin teknisid ndkdkohtia. Kestavan rakentamisen lisddmat vaa-
timukset tiimityoskentelystd ja eri suunnittelijandkdkulmien yhtéaikaisesta huomioonottamisesta ko-
rostavat kuitenkin viestinnan merkitysta, vuorovaikutustaitoja, johtajuutta ja laajaa asioiden osaamista.

Paasuunnittelijan rooli on ensiarvoisen térked tiimihengen luomisessa, motivoinnissa ja kokonaistu-
loksen hyvyyteen vaikuttamisessa. Vaativa vastuu ja tehtévét eivét kuitenkaan ole tasapainossa nykyi-
sen aseman ja paatdsvallan kanssa. Tarkeda olisi myos késittad, ettd padsuunnittelijan tehtavia ei itse
asiassa pitaisi ndhda sarjana erillisia toimintoja vaan tehtdvand, joka on luonteeltaan prosessi.

13.6 Uusien kestavan korjausrakentamisen konseptien ja
palvelujen kehittdminen

Kestévan rakentamisen vahvistamiseksi tarvitaan myds uusia ja toimivia konsepteja erityisesti korjaus-
rakentamiseen. Erityisesti pientalorakentamiseen tarvitaan myos palveluita, joiden avulla asiakkaalle
voidaan tarjota kokonaisvaltaista palvelua mukaan lukien rahoituksen hankintaan liittyva tuli tai palve-
lut ja tietoa kestavédn rakentamisen hyddyistd. Tarvitaan myds uusia rakennusten energiaratkaisujen
konsepteja ja niihin liittyvid palveluja koskien hajautettujen ja uusiutuvien energialéhteiden kayttoa.

Erityisesti toimisto ja kaupan rakentamiseen tarvitaan myds yllapidon palveluita, jotka auttavat siind,
ettd kestavan rakennuksen suunniteltu toimivuus seka energia- ja ekotehokkuus pysyy ylla ja ettd néita
ominaisuuksia voidaan kayttdidn aikana vield parantaa.

Uusien konseptien ja palvelujen kehittamiseksi tarvitaan

— palveluntarjoajien ja toimittajien tietoisuutta ja motivaatiota

— kehittdmis- ja tutkimusohjelmia, jotka tarjoavat rahoituksellista tukea konseptien kehittami-
seen seka

— taloudellisia houkuttimia, jotka lisddvat kestdvéan rakentamisen konseptien ja palvelujen ky-
syntaa.
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14. Kestavan rakentamisen prosessi

14.1 Johdanto

Hankkeen yhtend tavoitteena oli kuvata kestvéan rakentamisen prosessi. Kestavan rakentamisen pro-
sessi madritettiin ja kuvattiin kayttden hyddyksi tutkimuksen kuluessa saatuja tuloksia seka laatimalla
prosessin ja sen keskeisten periaatteiden kuvaus tydryhmatyoskentelyssa. Tiimiin kuuluivat rakenta-
misprosessien asiantuntija Veijo Nykénen ja kestdvan rakentamisen asiantuntijat Tarja Héakkinen ja
Pekka Huovila.

Tassa luvussa esitetdan kestavan rakentamisprosessin kuvaus siten, ettd prosessi jaetaan paalohkoihin

—  kestavé tarveselvitys

— kestava hankesuunnittelu
— kestavéa ehdotussuunnittelu
— kestava toteutus

— kestévé kaytto ja yll&pito.

Lisaksi luvussa esitetadn yhdyskuntasuunnittelun ja kaavoituksen kestavan rakentamisen valintakohdat.

14.2 Kestavan rakentamisen keskeiset valintakohdat
yhdyskuntasuunnittelussa ja kaavoituksessa

Kuvassa 13 esitetdan kestavan yhdyskuntasuunnittelun vaiheet ja taulukossa 9 selitetdén yhdyskunta-
suunnittelun niit4 valintakohtia, jotka vaikuttavat ratkaisevasti kestdvan rakentamisen mahdollistamiseen.
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Kestava yhdyskuntasuunnittelu ja toteutus

Viranomaiset

Osalliset Kaavoituksen vaiheet Alueen suunnittelu- ja toteutusprosessit
Ympiristo- Vaikutusarviointija | e .
keskus osallistamissuunnitelma 1 Kestavan Vision laadinta
T ‘ Laatu- ja toimivuuskriteerit alueelle
Osallisten Alueen ||M—m—m—m—7—————— -
kannanotot <] Kaavaluonnos '}' tutkimuk-||| Kunnal- | |Energian| | Kadut ja | | Alustava i |Yhteistyd| |Julkisten
v set ja listen tuotanto- tiet i raken- ! | teollisuu ja
. |[lympéristo|| | idriestel- | | ratkaisut| | Liikenne-| ' nussuun den yksityis-
Ympérists- (__> Ehdotuksen Iaadmta‘ )\,/aikutus- mien ja ja jéirje"stel : nittelu ! kf;nssa ten
keskus arvioinnit ||| verkosto- | |jakeluver mét ] | |tydpaikoi palve-
Kaavaehdotus @ jen suun- kot || g 1| staja lujen
s nittelu . L 4| palve- suun-
Jate- 1 ] luista nittelu
Muistutukset ,I Valmis kaava }' ‘ | huolto [ 1 . ] ‘
: ® |®
Hyviksytty kaava }- ‘ il ®
Kaupunginvaltuusto : ;
‘ ‘ Katujen | ! :
. Tonttien . ‘ 1a Raken- Palve-
Rakennuslupaprosessit | Li p,yynti ja H verkosto-| | nussuun lujen
vuokraus | Jen nittelu ja toteutus
rakenta- [l rakenta- |

kenne

ey minen
Tietolii- ‘ .

Kuva 13. Kestava yhdyskuntasuunnittelu ja toteutus.

Taulukko 9. Kestavan rakentamisen valintakohdat.

1 Alueen vision ja kehittimisstrategian laatiminen

Laaditaan alueen visio ja kehittimisstrategia
Asetetaan kestdvin rakentamisen tavoitteet sovittaen ne alueen strategiaan

Tavoitteita péivitetddn kun on tunnistettu tarkemmin alueen potentiaalit ja tehty arvioita (2)

2 Alueen energia- ja ekotehokkuuden potentiaalit ja arviot

Tunnistetaan potentiaaliset mahdollisuudet ja vaihtoehdot alueella (esimerkiksi selvitetddn uusiutuvien energioiden
potentiaalit ja esteet jne.)

Tehddin arvioita ja laskelmia

Tuloksena saadaan riittdva tieto eri vaihtoehtojen energia-, GHG- ja kustannusvaikutuksista

3 ja 9 Palvelutarjonnan suunnittelu ja kehityskumppaneiden valinta

Kaytetddn kestdvéin rakentamisen indikaattoreita palvelutarjonnan suunnittelussa

Arvioidaan alueen palvelujen muutostarve ja kehittyminen; suunnitellaan milld aikataululla julkisia ja muita
palveluita tarvitaan

Valitaan kehityskumppanit siten, ettd mukaan tulee riittdva kestdvan rakentamisen osaaminen ja tavoitteellisuus

Maédéritetddn kriteerit kumppaneiden valintaan
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4 Uusiutuviin energioihin pohjautuvan alueellisen energiaratkaisun mahdollisuudet

Arvioidaan tuleva kulutus ja tuotannon vaihtoehtoiset mahdollisuudet hajautetut ratkaisut mukaan lukien

Arvioidaan esimerkiksi erilaisiin teollisuuden sivuvirtoihin, jitteiden késittelyyn ja paikalliseen tuotantoon
liittyvét mahdollisuudet ja niiden vaikutukset

5 Jitehuolto ja Kierrityksen mahdollisuudet

Arvioidaan jatemaiérien kehitys ja eri vaihtoehdot kerdykseen ja kierrdtykseen

Arvioidaan esimerkiksi eri kerdysjarjestelmien, kuten imukerdyksen mahdollisuudet, ja jakeiden paikallisen
kasittelyn ja kierrdtyksen mahdollisuudet

Arvioidaan vaihtoehtoisten ratkaisujen vaikutukset

6 Kevyen ja julkisen liikenteen reitit ja jarjestelmiét

Arvioidaan tarpeet ja vaihtoehtoiset ratkaisut

Kytketddn yhteen koko alueen palvelutarjonnan suunnitteluun (3)

Otetaan huomioon tietoliikenteen potentiaalit liikkennetarpeen vahentdmiseksi
Arvioidaan vaihtoehtoja, esimerkiksi raideliikenteen mahdollisuudet
Arvioidaan eri vaihtoehtojen ymparistdvaikutukset

Tarkistetaan vastaavuus strategisiin tavoitteisiin (alueen vision ja kehittimisstrategian kestdvan kehityksen
tavoitteet)

7 Kaupunkikuvan suunnittelu ja talosuunnittelu

Asetetaan osa-alueille, kortteleille ja kiinteistdille alueen tavoitteisiin sopivat toimivuustavoitteet ja ympéristo-
vaikutusten tavoitteet

Maédéritetddn kestdvin rakentamisen laatu- ja toimivuuskriteerit
Kaytetddn tarjolla olevia systemaattisia menettelytapoja (indikaattoreita) ja tietoa realistisista tavoitearvoista
Kumppanuuskaavoituksen yhteydesséd suunnitellaan samanaikaisesti potentiaalisia ratkaisuja

Tuodaan kaavamaardyksiin

8 Yhteistyo alueen teollisuuden ja muiden yritysten ja organisaatioiden kanssa

Jos tavoitellaan tyopaikkaomavaraisuutta ja alueen toimintojen monimuotoisuutta, tehddin aktiivista yhteis-
tyOté eri toimijoiden kanssa. Otetaan huomioon alueen visio ja tavoitteet ja niihin liittyvit kehitystarpeet; sel-
vitetddn minka tyyppisid tyOpaikkoja alueelle haluttaisiin. Selvitetddn, onko mahdollisuuksia esimerkiksi eté-
tyon vaihtoehtoisten ratkaisujen tarjontaan (esimerkiksi monikéyttoiset yhteistilat, tydpaikkahotellit tms.).

Kestévén aluerakentamisen tavoitteet ja kriteerit tuoda markkinoinnissa esille siten, ettd se tukee muiden toi-
mijoiden sitouttamista kestédvadn rakentamiseen

Varmistetaan, ettd halutut kestévén rakentamisen piirteet saadaan markkinoitua kaikille toimijoille

7 ja 11 Kuuleminen

Tarjotaan riittdvésti tietoa suunnitelmista, niiden tavoitteista ja ndiden tuomista hyodyistd asukkaille

Varmistetaan, ettd kestdvén kehityksen tavoitteet ja niiden vaikutukset osataan esittéa tarkasti

10 Tontinluovutusehdot

Tulkitaan kestdvén rakentamisen tavoitteet tontinluovutusehtoihin

Valvotaan niiden toteutuminen
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14. Kestavan rakentamisen prosessi

14.3 Kestavan rakentamisen prosessin vaiheet

Kuvissa 1418 ja niihin liittyvissa teksteissa kuvataan kestavan rakentamisprosessin olennaiset piirteet.

Rakentamisprosessi

1 Kestavan rakentamisen tarveselvitys

Toiminta—@

suunnitelma

Kayttaja( - Visio Tarvemaaritys | | Tontti- ja Tavoiteasetanta
- Strategia -Tilantarve kiinteisto- - Toimivuus
- Kaytto- vaihtoehdot - sisdymparisto it
\*/ tarkoitus - sijainti - muunneltavuus -
- Muutos- - laajuus - kaytettavyys
o Konsulttien tarpeet || - budijetti - koettavuus
Tilaaja el KR mukai- - kayttoika
@ suus - Ympéristovaikutukset
- Taloudelliset
vaikutukset
Raken- ® @ ®
nuttaja >
K Muultt't \ L suunnittelu
n | . .
onsu Tarve- Vaihtoehtojen TS
maaritys @ arviot yhteenveto
Paa-
suunnit-
telija
Kunta
Rak. Rakentamis- Asemakaavavaatimukset
valvonta maaraykset Rakennuslupaehdot
viranom.

Kuva 14. Kestava tarveselvitys.
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14. Kestavan rakentamisen prosessi

KESTAVAN RAKENTAMISEN TARVESELVITYS

L.

Toimintasuunnitelma

Toimintasuunnitelman taustalla on liiketoimintavisio. Kestivd rakentaminen edellyttda, ettd
jo organisaation visiossa ja sithen pohjautuvassa strategiassa on mukana kestdavéin kehityksen
periaatteet, jotka on lausuttu esimerkiksi yhteiskuntavastuun tavoitteina, ja ndma tuodaan edelleen
toimintasuunnitelmaan tavoitteina.

Konsulttien valinta
Valinnan kriteereind kiytetddn kestdvan rakentamisen menetelmien hallintaa ja referensseja.
Tarvemairitys

Tarvemadrityksessd selvitetddn omistajan ja kdyttdjan tarve tilalle. Vaiheessa kuvataan toi-
minnan tulevat tarpeet ja selvitetddn, mitkd perusratkaisut voivat tiyttdd ndmi tarpeet. Tar-
veselvityksen taustalla on ko. organisaation visio tulevasta toiminnasta, strategia ja toiminta-
suunnitelma. Tuloksena syntyy tarvemaéirityksen dokumentti.

Kiinteiston laajuuden, sijainnin ja budjetin méaérittely

Téassd vaiheessa on tehtdvd ensimmadiset arviot eri vaihtoehtojen kestdvén rakentamisen mu-
kaisuudesta. Tilojen laajuus, ominaisuudet ja palvelujen saavutettavuus (esimerkiksi julkisen
litkenteen ja kevyen liikenteen saavutettavuus) vaikuttavat olennaisesti esimerkiksi organisaa-
tion hiilijalanjalkeen. Budjettitarkasteluiden ohella hiilijalanjélkitarkastelut ovat mukana vaih-
toehtojen mietinndssd. Joko konsultin on osattava tehdé téllaisia arvioita tai on kaytettdva
muuta arviointipalvelua. Mukana ovat seuraavat osaamiset: organisaation toiminnan kehitta-
minen, tilojen etsintd, kestidvin rakentamisen arviointi. Perusvaihtoehdot ovat tontin hankinta,
rakennuksen hankinta ja toiminnan muutos.

Tuloksena on dokumentti, jossa esitetddn vaihtoehtojen arviot.
Tavoitemadritys

Tavoitteet jasennelléén seuraaviin osiin: 1) toimivuus, 2) ympéristovaikutukset ja 3) taloudel-
muunneltavuus, kédytettdvyys, koettavuus, kayttoikd. Kestivéssd rakentamisessa toimivuudelle
asetetaan tilojen kdyttotarkoitusta ja kdyttdjien tarvetta vastaavat tavoitteet. Elinkaarivaikutuk-
sille asetetaan sellaiset kestdvin rakentamisen mukaiset korkeatasoiset tavoitteet, joihin voidaan si-
toutua. Jos hankkeeseen ryhdytdén, niin tuloksena syntyy tavoiteméarityksen dokumentti.

82
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Rakentamisprosessi

2 Kestava hankesuunnittelu

Kéyttajan Tavoitteet Esivuokra-
Kayttaja tavoitteij den hankkeen sopimukset
suunnittelulle
tarkennus @ ja
. toteutukselle
Tarveselvitys - aikataulu
yhteenveto —— - hankintamalli
Tilaajan - rahoitus
o A tavoitteiden Investointi-
Tilaaja Tavoitemaa Rl —— - kannattavyus_ £ e
\ ritys ankex_ | - hankebudijetti paatos
Investointi- valinta - Suunnittelu-
kustannukset Kiinteistonpid kriteerit
. LCC, LCA — Kiinteistonpidon
Raken- Tonttien: Energia- ja ta\\//o_ltkteet Hanke- A
! tutkiminen ja 5  olosunde- - el ohjelma Suunnittelun
nuttaja varaus e toimivuuteen J
— TR valmisteluun
Muut — paristo @
. an e-@ vaikutus e
. . ) - KR -kriteerit
konsultit vaihtoehtojen - @ - Vaikutus -Energia- A 4
tuottaminen I || talouteen (arvon S Hanke-
o —— Tontin kayttd tuotto) -COo2 maaritys
Paa- T"Zggﬁ:gan Rakennuksen - Ympéristol @
suur_1_n|t- s 1 ma_ssoittelu- Tavoitteiden kitusjarjestel
telija vaihtoehdot vaihtoehdot toteutuminen -Kiinteisto-
Suuntaukset indikaattorit
TATE &
RAK
suunn.
Kunta Rakennus- Tontin myynti
Rak. Tontinluovu- \upavaati. tai vuokra-
valvonta tusehdot e ot sopimus
viranom.
Kuva 15. Kestava hankesuunnittelu.
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KESTAVA HANKESUUNNNITTELU

Tarvemiidrityksen ja tavoitemidrityksen dokumentit muodostavat 1dhtokohdan kestdville hanke-

suunnittelulle.

1.

Tavoitemddritys

Tavoitemidritys ohjaa koko kestdvdn rakentamisen hankesuunnitteluprosessia. Siind esite-
tddn tilaajan tavoitteet, joiden toteutumista konsultti valvoo koko prosessin ajan. Jos tavoitteet
eivét jossain vaiheessa toteudu, niin suunnitelmaa korjataan tai muuttuneet tavoitteet peruste-
luineen dokumentoidaan ja otetaan 1dhtokohdiksi prosessin myohemmissé vaiheissa.

Vaihtoehdot ja arviot

Kestéviin hankesuunnitteluun kuuluvat tilaohjelman laadinta, toteutusvaihtoehtojen laadinta,
arviot ja simuloinnit ja tavoitteiden tarkennus (kiinteistonpito, suunnitelmavaihtoehtojen tar-
joamat mahdollisuudet ja rajoitukset sekd muut selvitykset) ja vertailu tavoitteiden toteutumi-
seen. Lopulta tehdddn perusteltu valinta kehityskelpoisista vaihtoehdoista, joiden pohjalta
suunnittelu voidaan kdynnistéa.

Tuloksena syntyy hankemaéaéritys ja uusi yhteenveto jéljelld olevista vaihtoehtoista.
Kiinteistonpidon tavoitteet

Kiinteistopidon tavoitteisiin sisdltyvat ndkokulmat ovat vaikutus toimivuuteen, ymparistoon ja
talouteen (arvontuotto).

Hankemaééritys

Tavoiteméadrityksessa esitetyt ja tarvittaessa korjatut tavoitteet siirtyvéit hankemaéiritykseen.
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Rakentamisprosessi

3 Kestava ehdotussuunnittelu

Kayttaja
= \\
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Tilaaja
nnitteli Jarjestelmé-
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o &7
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viranom,

Kuva 16. Kestava ehdotussuunnittelu.
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KESTAVA EHDOTUSSUUNNITTELU

Kestivad ehdotussuunnittelua ohjaavat padasiat esitetddn hankemairityksessa, jossa esitetddn kestiavin
rakentamisen tavoitteet sekd yhteenveto vaihtoehdoista.

1.  Suunnittelutiimin valintakriteerit

Tavoitteiden pohjalta mééritetddn valintakriteerit suunnittelutiimille. Kriteereind ovat kestdvidn
rakentamisen vaatimukset. Léhtokohtana on eteneminen toimivuusajattelun pohjalta, jossa ti-
laaja kuvaa haluamansa toimivuustavoitteet sekd ympéristdvaikutusten ja taloudelliset tavoit-
teet rajaamatta ratkaisuja.

2. Jarjestelmétason suunnittelu

Suunnittelu alkaa jarjestelmétason suunnitteluna, jossa olennaista on koko tarvittavan asian-
tuntemuksen mukaan ottaminen ja yhteistyo.

3. Jarjestelmétason mitoitus ja arviot

Jérjestelmitason suunnittelutulosta arvioidaan koko ajan, ja arviointitulos vaikuttaa koko ajan
suunnittelun kulkuun. Kéyttdja osallistuu myos tdhdn vaiheeseen, jotta varmistetaan kayttéja-
tarpeiden muistaminen ja huomioon ottaminen.

4. Tulos

Tuloksena on jarjestelmitason suunnitelma, tavoitetasot ja sen arviointitulos.
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Rakentamisprosessi

4 Kestava toteutus
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Kuva 17. Kestava toteutus.
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KESTAVA TOTEUTUS

Kestiviaa toteutusta ohjaavat hankemaééritys seki jarjestelmitason suunnitelma, jossa esitetddn tavoite-

tasot ja arviointitulokset.

1.

Mitoitus ja tuotevalinnat

Suunnittelu jatkuu jérjestelmétason suunnittelun jélkeen mitoituksella ja tuotevalinnalla. Va-
lintoihin vaikuttavat koko ajan vaihtoehtojen arvioinnit ja arviointitulokset.

Design-Build- tai Design-Build-Operate-toteutusmallilla oli parhaimmat mahdollisuudet viedd KR:n
toteutus loppuun asti. Talloin valvonnan merkitys yksityiskohtaisessa suunnittelussa ja tavoitteiden
toteutuksessa prosessin aikana pienenee. Olennaista on silloin, etti tavoitteet ovat lopputuloksesta
todennettavia. Kéyttdjan osuus on kyettdva irrottamaan erilleen lopputuloksen arvioinnissa.

Rakennuksen ja jérjestelmien suunnitelmat

Yksityiskohtaisen suunnittelun tuloksena on suunnitelma (rakennuksen malli, BIM) ja sen ar-
viointitulos seka toteutusmaaritys.

Suunnitelmien hyviksyntépditos ja rakentamispditds ja niiden ajankohta riippuvat toteutus-
muodosta.

Toteutusmadritys

Toteutusmidrityksessi esitetddn suunnitelmaa tiydentdva tavoitemaddritys, joka ohjaa kestivia
toteutussuunnittelua. Tdméa on samalla ajankohtaistettu dokumentti hankemaéérityksesti, johon
ehdotussuunnittelun aikana mahdollisesti (perustellusti) muuttuneet tavoitteet on otettu huomioon.

Toteutusmédrityksessé esitetdin rakennuksen toimivuus-, ympéristo- ja taloudellisten tavoit-
teiden liséksi tavoitteet tydmaan sosiaalisille ja ympéristovaikutuksille.

Hankintaohjeet

Madritetdén kriteerit toimijoille ja hankintaan. Kriteerit ulottuvat yllapitoon asti. Kriteerit kat-
tavat jarjestelmien toimivuuden, kayttdidn, huollon ja kunnossapidon ja arviointeihin pohjau-
tuvat ympéristovaikutukset.

Rakennustason tavoitteet on kyettidva konkretisoimaan eri tason toimijoille ja kestéville han-
kinnoille. Jéarjestelmitason toimivuudesta johdetaan kdyttoikdvaatimukset, huoltovaatimukset
ja ympiéristd ja taloudelliset vaatimukset.

5A. Toteutuksen seuranta ja toimivuuden varmistaminen

Toteutuksen seurannassa mitataan jatkuvasti tavoitteiden toteutumista ja tarvittaecssa tehdaén
muutokset toteutusmééritykseen (jossa tavoitteet on kirjattu) varmistaen, ettd haluttu tavoite
on koko ajan selvilld ja ajankohtainen.

5B. Téssd vaiheessa rakennus viritetédn vastaamaan kéyton tarpeita ja tehddén kayttohenkiloston
koulutus.

Rakennuksen malli

Vaiheen lopputuloksena syntyy rakennus ja sen malli seké ohjeet sen kiytosti ja ylléipidosta.
Ohjeisiin sisdltyvit tavoitetasot.

88



14. Kestavan rakentamisen prosessi

5 Kestava kayttd ja yllapito
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Kuva 18. Kestava kaytto ja yllapito.
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KESTAVA KAYTTO JA YLLAPITO

Kestdvaa kayttod ja kunnossapitoa ohjaa edellisessé vaiheessa médritetty ohjeistus ja sithen sisaltyvét

toimivuuden tavoitetasot.

1.

Koulutus

Vaiheen alkuun kuuluu kéyttijien koulutus. Koulutuksessa varmistetaan, ettd ylldpitohenkil5-
kunta ja kdyttdjét tietdvit tavoitetasot ja kiyttdjien kdyttdytymisen vaikutukset toteutumiseen.

Jos kéyttd poikkeaa suunnitellusta, niin sen seurauksena tehddin (tarvittaviin uusiin arvioihin
ja simulointeihin pohjautuvat) tarkennetut tai uusitut ohjeistukset tavoitetasoineen.

Takuutarkastus
Tarkkailu

Seurataan toimivuuden ja mitattavien arvojen toteutumaa sekd sdddetidn rakennuksen toimi-
vuus vastaamaan tilaajan ja kidyttdjien tavoitteita sekd kestdvdn rakentamisen tavoitetasoa.
Samalla keratddn kéyttdjapalautetta.

Korjaavat toimenpiteet

Tarvittaessa tehdddn analyyseja ja korjaavia toimenpiteita.

Toteuttaminen ja uudelleenarviointi

Toimintasuunnitelman toteutetaan ja todennetaan uudessa sijainti- ja tilaratkaisussa.

Toimintasuunnitelman muuttuessa prosessi alkaa alusta, jolloin spiraalimaisesti palataan pro-
sessin alkuun ja tehdéén kestévi tarveselvitys (kuva 18).

Kokemukset hankkeen toteutuksesta vieddédn eteenpéin ja kdytetddn hyvéksi seuraavissa hank-
keissa pyrkien jatkuvaan parantamiseen.
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Kestava
Kestava ehdotussuunnittelu
hankesuunnittelu

Kestava

. toteutus
Kestavan

rakentamisen
tarveselvitys

Kestava kaytto
ja yllapito

Kuva 19. Kestava rakentaminen on jatkuva prosessi, joka rakennuksen tai korjausprojektin valmistu-
mistuttua jatkuu kestdvana yllapitona. Tahan kuuluu tavoitetason yllapitdminen ja mahdollinen paran-
taminen kunnes tullaan uudelleen tilanteeseen, jossa on tarpeen aloittaa perusvaihtoehtojen vertailu.
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15. Yhteenveto ja paatelmat

Tassd julkaisussa esitetddn Kestdvan rakentamisen prosessit (Sustainable Building Processes —
SUSPROC) -hankkeen yhteenveto. Hanke kuului Tekesin Kestdva yhdyskunta -ohjelmaan, ja hank-
keen osapuolia olivat VTT, Aalto-yliopiston teknisen korkeakoulun SimLab-yksikké sekd Aalto-
yliopiston kauppakorkeakoulun SKIR-yksikkd. Hankkeen koordinaattori oli VTT ja projektipaallikko
Tarja Hakkinen.

Hankkeen lahtokohtana oli oletus, etta kestavan rakentamisen esteené ei ole tiedon puute rakentami-
sen ympéristo- ja muista kestdvéan rakentamisen vaikutuksista eikd myoskaan kestévéan rakentamisen
teknologioiden tai arviointimenetelmien puute, vaan esteend on vaikeus omaksua uusia prosesseja ja
tydmenetelmid. Lahtokohtana oli myds oletus, ettd naitd esteitd voidaan pienent&d ja niitd voidaan
poistaa, jos kestdvén rakentamisen vaatimat prosessimuutokset tunnetaan hyvin ja jos ymmarretdan,
minkalaisia uusia rooleja, tehtavid, yhteistydn muotoja ja paatdksenteon vaiheita tarvitaan.

Kestévan rakentamisen hankkeen tavoitteena oli

arvioida kestavan rakentamisen esteité

kuvata kehittaa kestavan rakentamisen prosessia

kuvata kestdvan rakentamisen liiketoimintamalleja ja

tunnistaa kestavan rakentamisen tehokkaita ohjausmekanismeja.

Hankkeen tutkimusmenetelmina kéytettiin seuraavia menetelmia

— laaja kriittinen kirjallisuuskatsaus
—  web-pohjaiset haastattelut

— haastattelut

— asiantuntijapaneelit ja -tydpajat

—  tapaustutkimukset.

Kirjallisuuden pohjalta kestdvan rakentamisen esteet ja ajurit voidaan jakaa seuraaviin osa-alueisiin:

— lains&&danto ja ohjaus

— kustannukset

— riskit ja markkina-arvo

— kysynté ja omistajien rooli

— tarjouspyynt6- ja hankintaprosessit

— prosessivaiheet ja tehtavien aikataulutus
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— yhteistyd ja verkottuminen

— tieto ja yhteinen kieli

— integroitujen menetelmien saatavuus ja
— innovaatioprosessit.

Web-kyselyn tuloksen mukaan suurimmat kestavan rakentamisen esteet Suomessa perustuvat erityi-
sesti asuntomarkkinoilla vallitsevaan kysynnén puutteeseen, arviointimenetelmien puutteeseen, suun-
nittelun osaamiseen ja yhteistyohon, tehokkaiden kannustimien puutteeseen seké korjausrakentamisen
hyvien konseptoitujen ratkaisujen ja palvelujen puutteeseen.

Haastattelujen yhteydessé esitettiin erityisesti yleisen tietotason nostaminen ja koulutuksen kehitta-
minen joka tasolla toimenpiteiksi kysynnén heréttdmiseksi. Haastateltavat korostivat kaavoituksen
suurta merkitysta kestavassa rakentamisessa; kaavoitus padsee parhaiten vaikuttamaan kestavén raken-
tamisen mukaisuuteen seuturakenteen suunnittelun kautta. Tarveselvitys — hankepdtds — hankesuun-
nittelu — investointipaatds -vaiheissa prosessia olisi kehitettava niin, etta

— vaihtoehtojen oikea — ei pintapuolinen — vertailu on mahdollista
— on luottamus ratkaisujen luvattuihin vaikutuksiin
— kestévé rakentaminen saadaan osaksi markkina-arvoa patevien luokittelutydkalujen avulla.

Yleissuunnittelu — rakentamispaatds — rakentamisen valmistelu -vaiheita on kehitettava niin, etta

— eri suunnittelijoiden vélinen yhteisty6 alkaa mahdollisimman aikaisin
— vaihtoehtoisten ratkaisujen esittdminen mahdollistuu
— vaihtoehtojen vertailu on nopeaa ja sujuvaa.

Taman mahdollistamiseksi on tarpeen, ettd selvitetddn suunnitteluyhteistyon aikaisen aloittamisen
kustannusvaikutukset. Tarvitaan my6s paljon uutta tietoa, osaamisen parantamista ja tehokkaita tyoka-
luja. Rakentaminen — vastaanotto — kayttd -vaiheita on kehitettava niin, etta

— rakentamisen valvonta pystyy puuttumaan kestévén rakentamisen toteutukseen

— tuotetietoa on tarjolla suunnittelijoiden ja rakentajien kayttéon sopivassa muodossa

— haltijakohtainen mittarointi ja hyotyjen/kustannusten kohdennus mahdollistetaan

— uusien tarvittavien palvelujen kehittdmista tuetaan

- kiinteistonpidon kaytant64 muutetaan siten, ettd sitd ei nahda sailyttdvané vaan parantavana.

SUSPROC-hankkeen tapaustutkimuksissa tuli esille useita muutostarpeita ja tarvittavia toimenpiteité
kestavan rakentamisen mahdollistamiseksi. Seuraavassa luetellaan ydintuloksia.

Tapaustutkimus 1 — SYKE-talo

Kestéva rakentaminen vaatii kaikkien tarvittavien osapuolien mukaanottoa hankkeeseen entistéd
aiemmin. Olennaista on kestavan rakentamisen tavoitteiden ja kriteerien maérittely ja niiden to-
dentaminen prosessin aikana. Tytkalujen ja tietojarjestelmien merkitys on suuri ja niiden kehit-
tdminen on tiiviisti liitoksissa kestavan rakentamisen prosessin kehittdmisen kanssa.
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Tapaus 2 — Joensuun Penttiliinrannan edullisuusanalyysi

Kysynnén heréttdmiseksi ja tietoisuuden kasvattamiseksi tarvitaan lisdé tutkimuksia, joissa selvi-
tetddn ja osoitetaan ekologisen asumisen vaikutukset ja hyddyt asukkaille.

Tapaustutkimus 3 — asiakastarpeen selvittiiminen ja kohdemarkkinointi asuntokohteiden kestii-
vissi perustajaurakoinnissa

Perustajarakentajan rooli on keskeinen kestdvén rakentamisen kysynnin herdttimisessé ja loppu-
asiakkaiden tiedon ja tietoisuuden kasvattamisessa. Kestdvan rakentamisen strategian omaksunut
perustajarakentaja antaa médratietoisesti ja johdonmukaista tietoa uusien asuinrakennusten kestavan
rakentamisen mukaisuudesta.

Tapaustutkimus 4 — rakennuskannan limmitysenergian kulutuksen kehityksen arviointi raken-
nuskannan mallinnuksen avulla

Suuret kiinteistdomistajat tarvitsevat omaan kayttoon malleja ja tyokaluja, joiden avulla kannan
energiatehokkuus ja muut elinkaarivaikutukset ymmaérretédn ja joiden avulla kehittdmiselle voidaan
asettaa tavoitteita.

Tapaus 5 — piAdsuunnittelijan rooli kestivin kehityksen mukaisessa rakentamisessa

Pédsuunnittelijan roolin vahvistaminen olisi hyodyllistd kestdvissd rakentamisessa. Kestdvén ra-
kentamisen lisddmait vaatimukset tiimityoskentelysti ja eri suunnittelijandkokulmien yhtiaikaisesta
huomioonottamisesta korostavat viestinndn merkitystd, vuorovaikutustaitoja, johtajuutta ja laajaa
asioiden osaamista. Pddsuunnittelijan rooli on ensiarvoisen térked tiimihengen luomisessa, moti-
voinnissa ja kokonaistuloksen hyvyyteen vaikuttamisessa.

Tapaus 6 — kestiivin rakentamisen hankinnat

Ennakkoluulottomalla hankintajuridiikan reunaehdot varmistavalla hankintaproseduurilla on saa-
vutettavissa elinkaariedullisia lopputuloksia. Tiukkoihin olosuhdevaatimuksiin ja yksiselitteisesti
joko elinkaarikustannuksiin tai laatupisteytykseen perustuva tarjousten vertailu ohjaa pidemmalla
aikajanteelld parhaan palveluntuottajan valintaan. Elinkaarikriteerit késittdva kilpailutus edistda
palvelunkonseptien kehittdmistd. Kestdvien hankintojen periaatteet ja kriteerit tulisi integroida
kiintedksi osaksi kaikkia hankintoja ohjaavia prosesseja isoilla kiinteistonomistajilla.

Tapaus 7 — Suurpellon péivikoti — kestivin rakentamisen tavoitteet ja arviot

Kestévén rakentamisen tueksi tarvitaan indikaattorijarjestelméd, joka maarittda kestdvén rakenta-
misen ndkdkohdat ja jonka avulla voidaan asettaa kestdvdn rakentamisen tavoitteet. Jarjestelméan
on oltava oikeellinen siten, ettd sen avulla voidaan seké tunnistaa vaikuttavat tekijét ettd ymmaértéa
niiden merkitys jérjestelmassd (ymparistovaikutus, taloudellinen vaikutus, sosiaalinen vaikutus,
rakennuksen toimivuus ja sopivuus kéyttdtarkoitukseen). Kestdvin rakentamisen tavoiteasetannan
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tueksi tarvitaan myos paljon uuttaa arviotietoa eri tekijoiden merkityksellisyydestd esimerkiksi
kasvihuonepééstdjen aiheutumisen kannalta.

Tapaus 8 — kestavan rakentamisen rahoitus

Sellaisia kestdvan rakentamisen kriteereitd ja ohjeita, joita voitaisiin hyddyntaa rahoituksen Kri-
teereind, on paljon tarjolla. Niiden hyddyntdminen on kuitenkin toistaiseksi vahaista. Kiinteisto-
ala tuntuu edelleen pitavéan kestavad rakentamista rakentamisen yliméaardisena piirteend, joka ai-
heuttaa kustannuksia mutta ei nosta arvoa. Monelta kannalta voidaan kuitenkin perustella, etta
kestdvan rakentamisen nakokulmien tuominen rahoituspdétoksiin parantaisi riskien hallintaa mo-
nelta kannalta.

Tapaus 9 — yhteistoiminnallinen vaikuttavuusanalyysi viranomaisen ohjauskeinovalikoiman
tarkastelussa

Olemassa olevan asuntokiinteisttkannan muuttaminen kestavan rakentamisen mukaiseksi vaatii
normiohjausta. Esimerkiksi rakennusten energiatehokkuutta koskevan madrdyksen yhteydessa
olisi kuitenkin hankittava lis&é tietoa asuntokannan laadusta ja eri toimenpiteiden vaikutuksesta,
olisi kehitettdva kiinteistotasoista arviointimenettelya ja malleja taloudellisten tukien ja avustus-
ten paatoksentekoon ja valvontaviranomaisten lupakasittelyprosessiin. Soveltamiseen liittyy myoés
neuvotteluohjaus ja asiantuntija-arvioiden kaytto.

SUSPROC-hankkeen tulosten pohjalta rakentamisen prosessiin tarvittaisiin ensi sijassa seu-
raavat muutokset prosessien kehittdmiseksi kestévéan rakentamisen mukaiseksi:

1) kysynnan herattdminen ja loppukayttdjien tietoisuuden kasvattaminen kestavan rakenta-
misen vaikutuksista ja potentiaalista

2) kestévén rakentamisen vaatimusten hallinnan menetelmien omaksuminen ja kayttdminen
3) prosessiin integroitujen kestdvan rakentamisen tykalujen kayttoonotto

4) suunnittelijoiden yhteistydn ja kestavan rakentamisen kompetenssin kehittdminen ja paa-
suunnittelijan roolin vahvistaminen

5) uusien kestavén korjausrakentamisen konseptien ja palvelujen kehittdminen
Hanke kuvasi kestdvan rakentamisen prosessin jakaen sen seuraaviin osa-alueisiin:

— kestavé tarveselvitys

— kestdva hankesuunnittelu

— kestava ehdotussuunnittelu
— kestéva toteutus

— kestévé kaytto ja yllépito.

Kestévan rakennusprosessin olennaisimmat piirteet ovat seuraavat periaatteet, jotka jatkuvat 1api
prosessin:

— tavoiteasetanta

— tulosten jatkuva vertailu asetettuihin tavoitteisiin
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— tarvittaessa tapahtuva tavoitteiden péivitys
— tavoitteiden ja niista tehtyjen tulkintojen siséllyttdminen kaikkiin keskeisiin asiakirjoihin.

Tavoiteasetanta ei ole yksittdinen tehtdva prosessin alussa, vaan se jatkuu tarkistuksina ja tietoi-
sina tulkintoina koko prosessin l&pi.

Kestéva rakentaminen on luonteeltaan vaihtoehtojen vertailua — yleisesti kestavan rakentami-
sen kriteereihin ndhden ja konkreettisesti hankeasiakirjoissa esitettyihin méaarityksiin nahden.
Vertailut alkavat jo tarveselvitysvaiheessa, jolloin toiminnan muutos on aina mukana yhtena op-
tiona tontin hankinnan ja kiinteiston korjaamisen ohella.

Kestava rakentaminen on jatkuva prosessi, joka ei padty rakennuksen tai korjausprojektin
valmistumiseen. Se jatkuu kestdvéna yllapitona, johon kuuluu tavoitetason yll&pitdminen ja
mahdollinen (toimijoiden vision ja strategian korjaamiseen liittyvd) parantaminen ja siihen liit-
tyvien toimenpiteiden tekeminen. Jossain vaiheessa ollaan uudelleen tilanteessa, jossa on tar-
peen aloittaa perusvaihtoehtojen (uusi rakennus, korjaus, toiminnan muutos) vertailu.

96



Kirjallisuutta

Adetuniji, I., Price, A.D.F. & Fleming, P. 2008. Achieving sustainability in the construction supply chain.
Engineering sustainability 161, Issue EC3, s. 161-172.

Ala-juusela, M., Huovila, P., Jahn, J., Nystedt, A. & Vesanen, T. 2006. Energy Use and Greenhouse
Gas Emissions from Construction and Buildings. Final report for UNEP. Espoo. 79 s.

Ang, G., Groosman, M. & Scholten N.P.M. 2005. Dutch performance-based approach to building regula-
tions and public procurement. Building research and information, Vol. 33, Issue 2, s. 107-119.

Anon. 2007. Accelerating the development of the sustainable construction market in Europe — report of
the taskforce on sustainable construction. Composed in preparation of the communication
"A Lead Market Initiative for Europe” COM(2007)860Final.

Anon 2008. Federal Research and Development Agenda for Net-Zero Energy, High-Performance
Green Buildings. National Science and Technology Council. Committee on Technology. Re-

port of the Subcommittee on Buildings Technology Research and Development. 74 s.

Anon 2009. Hanke 3673. Suurpellon lastentalo. Hankesuunnitelma 23.09.09. Espoon kaupunki, Tila-
keskus. Talosuunnittelu Arja Lukin.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA). 2010. Internet-sivut, www.ara.fi.

Bakic, K., Kaste, K., Lehtinen, T. & Stormbom, S. 2010. SUSPROC Kestavan rakentamisen prosessit
Case SYKE. 19.3.2010. Aalto-yliopisto. Teknillinen korkeakoulu, SimLab-tutkimusyksikko.

Ballard, G. & Kim, Y.-W. 2007. Implementing lean on capital projects. Proceedings IGLC-15, July
2007, Michigan, USA. S. 88-97.

Barlow, J. 1999. From Craft Production to Mass Customization. Innovation Requirements for the UK
Housebuilding Industry.

Bartlett, E. & Howard, N. 2000. Informing the decision makers on the cost and value of green building.
Building Research and Information, Vol. 28, Issue 5, s. 315-324.

Bon, R. & Hutchinson, K. 2000. Sustainable construction: some economic challenges. Building Re-
search & Information 28(5/6), s. 301-304.

Bordass, W. 2000. Cost and value: fact and fiction. Building Research & Information 28(5/6), s. 338—-352.

Bosch, S. & Pearce, A.R. 2003. Sustainability in Public Facilities: Analysis of guidance documents.
Journal of performance of constructed facilities, s. 9-18.

Bossnik, Bart, A.G. 2004. Managing drivers of innovation in construction networks. Journal of con-
struction engineering and management, s. 337-343.

BREEAM 2010. BRE Environmental Assessment Method. http://www.breeam.org/.

97


http://www.ara.fi
http://www.breeam.org/

Carter, E. 2007. Making money from sustainable homes: a developer’s guide. Published by CIOB.
PDM Consultants. 26 s.

Cole, R. & Sterner, E. 2000. Reconciling theory and practice of life cycle costing. Building Research &
Information 28(5/6), s. 368—375.

Dewick, P. & Miozzo, M. 2002. Sustainable technologies and the innovation—regulation paradox. Fu-
tures 34, s. 823-840.

Ding, G.K.C. 2008. Sustainable construction the role of environmental assessment tools. Journal of
environmental management, s. 451-464.

Dohrmann, D.R., Reed, J.H., Bender, S., Chappell, C. & Landry, P. 2009. Remodeling and Renovation
of Nonresidential Buildings in California. Program Measurement and Evaluation, 10.69—
10.81. Building Magazine 16.01.2009.

Femenias, P. 2005. Demonstration projects for SB. What’s in them for utility? Chalmers University of
technology. Institution of Architecture. S. 73-83.

Halme, M., Nieminen, J., Nykanen, E., Sarvaranta, L. & Savonen, A. 2005. Business from Sustainabil-
ity. Drivers for Energy Efficient Housing. Espoo. VTT Research Notes 2310. 61 s. + liitt. 1 s.

Heerwagen, J. 2000. Green building, organizational success and occupant productivity. Building Re-
search & Information 28(5/6), s. 353-367.

Horman, M.J., Riley, D.R., Lapinski, A.R., Kormaz, S., Pulaski, M.H., Magent, C.S., Luo, Y., Harding, N. &
Dahl, P.K. 2006. Delivering green buildings: Process improvements for sustainable construc-

tion. Journal of Green Building, s. 123-140.

Huber, J. 1995. Nachhaltige Entwicklung: Strategien fiir eine dkologische und soziale erdpolitik. Berlin.
Ed. Sigma.

Hydes, K. & Creech, L. 2000. Reducing mechanical equipment cost: the economics of green design,
Building Research & Information 28(5/6), s. 403—407.

Hakkinen, T. & Belloni, K. 2010. Barriers and drivers for sustainable building.

Jonge, T. de. 2005. Cost effectiveness of sustainable housing investments. Thesis Delft University of
Technology. Delft, the Netherlands. 28 February 2005.

Klunder, G. 2004. The Search of the most Eco-Efficient Strategies for Sustainable Housing Construc-
tion: Dutch Lessons. Journal of Housing and the Built Environment 19, s. 111-126.

Koeppel, S. & Urge-Vorsatz, D. 2007. Assessment of policy instruments for reducing greenhouse
emissions from buildings. Report for the UNEP SBCI. 81 s.

Kohler, N. 2008. Long-term design, management and finance for the built environment. Building Re-
search & Information, s. 189-194.

98



Lapinsky, A.R., Michael H.J. & David R. 2006. Lean Processes for Sustainable Project Delivery. Jour-
nal of Construction Engineering & Management 132, s. 1083-1091.

Larsson, N. & Clark, J. 2000. Incremental costs within the design process for energy efficient build-
ings, Building Research & Information 28(5/6), s. 413 — 418.

LEED. 2010. Green Building Certification system.
http://www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagelD=1988.

Lockwood, D. & Lockwood, C. 2008. The dollars and the retrofit for green buildings. Published by
Deloitte. 7 s.

Lorenz, D. & Litzkendorf, T. 2008. Sustainability in property valuation: theory and practise. Journal of
property investment and finance, 26, s. 482-521.

Litzkendorf, T. & Lorenz, D. 2005. Sustainable property investment: valuing sustainable buildings
through property performance assessment. Building Research and Information, Vol. 33, No. 3,
s. 212-234.

Litzkendorf, T. & Lorenz, D. 2007. Integrating sustainability into property risk assessments for market
transformation. Building Research and Information, Vol. 35, Issue 6, s. 644—661.

Mills, E. 2003. The insurance and risk management industries: newplayers in the delivery of energy-
efficient and renewable energy products and services. Energy Policy 31, s. 1257-1272.

Mills, F.T. & Glass, J. 2009. The Construction Design Manager’s Role in Delivering Sustainable Build-
ings. Architectural engineering and design management 5, s. 75-90.

Nelms, C., Russel, A.D. & Lence, B.J. 2005. Assessing the performance of sustainable technologies
for building projects. Canadian Journal for Civil Engineering 32, s. 114-128.

Pinkse, J. & Marcel D. 2009. Overcoming Barriers to Sustainability: An Explanation of Residential
Builders’ Reluctance to Adopt Clean Technologies.” Business Strategy and the Environment
18, s. 512-527.

Pitt M., Tucker, M., Riley, M. & Longden, J. 2009. Towards sustainable construction: promotion and
best practices. Construction Innovation 9, s. 201-224.

Priemus, H. 2005. How to make housing sustainable? The Dutch experience. Environmental planning
and design 32, s. 5-19.

Promise 2010. Rakennusten ymparistoluokitus. http://www.motiva.fi/rakentaminen/rakentamisen_
projekteja/promise - rakennusten_ymparistoluokitus.

Riley, D., Pexton, K. & Drilling, J. 2003. Procurement of sustainable construction services in the United

states: the contractor’s role in green buildings. UNEP Industry and Environment. Sustainable
building and construction, s. 66-71.

99


http://www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPageID=1988
http://www.motiva.fi/rakentaminen/rakentamisen_

Rohracher, H. 2001. Managing the technological transition to sustainable construction of buildings: A
socio-technical perspective. Technology analysis & strategic management, s.137-150.

Rydin, Y., Amjad, U., Moore, S., Nye M. & Withaker, M. 2006. Sustainable construction and planning.
The academic report. Centre for environmental policy and governance. The LSE SusCon
Project. Published by CEPG. England. 34 s.

Shelbourn, M.A., Bouchlaghem, D.M., Anumba, C.J., Carillo, P.M., Khalfan, M.M.K. & Glass, J. 2006.
Managing knowledge in the context of sustainable construction, ITcon, Vol. 11, s. 57-71.

Stenberg, A.-C. 2006. The social construction of green building. Thesis for the degree of doctor of
philosophy. Chalmers university of technology. Sweden. S. 178-183.

Sodagar, B. & Fieldson, R. 2008. Towards a sustainable construction practice. Construction infor-
mation quarterly 10, s. 101-108.

Sullivan, D.T.J.O., Keane, M.M., Kelliher, D. & Hitchcock, R.J. 2004. Improving building operation by
tracking performance metrics throughout the building lifecycle (BLC). Energy and Buildings
36, s. 1075-1090.

Tucker, S.N., Ambrose, M.D., Johnston, D.R., Newton, P.W., Seo, S. & Jones, D.G. 2003. LCADesign:
Ann integrated approach to automatic eco-efficiency assessment of commercial buildings.
Construction Informatics Digital Library http://itc.scix.net/. Paper w78-2003-403. 10 s.

Waddel, H. 2008. Sustainable construction and UK legislation and policy. Management, procurement
and Law 161 Issue MP 3. S. 127-132.

Williams, K. & Dair, C. 2007. What is stopping sustainable building in England? Barriers experienced by
stakeholders in delivering sustainable developments. Sustainable Development, s. 135-147.

Zhou, L. & Lowe, D.J. 2003. Economic challenges of sustainable construction. Engineering, Project
Management Division, UMIST, Manchester, UK. Published by: The RICS Foundation. 2003.
Proceedings of The RICS Foundation Construction and Building Research Conference 1st to
2nd September 2003. School of Engineering and the Built Environment. University of Wol-
verhampton. S. 113—-126.

Ymparistoministerio. 2009. Rakennusten kiinteistdveron porrastaminen energiatehokkuuden ja lammi-
tystavan perusteella.

100


http://itcon.org/cgi-bin/works/Show?2006_4
http://itc.scix.net/

Liite A: Luettelo web-kyselyssa esitetyista kestavan
rakentamisen esteiden vaittamista

JULKISET OMISTAJAT JA MUUT OMISTAJAT

e

2

3

“

(&)
(6)
(7
®)
(€)

(10)

Puuttuu arviointimenetelmid, joiden avulla voi arvioida kestdvin rakentamisen laatua (hinta-
laatu- tai laatukilpailussa)

Kestdvin rakentamisen toimivuusvaatimuksia on vaikea esittdd riittdvéan tarkasti (esimerkiksi
hintakilpailussa)

Puuttuu toimija, joka tukee tilaajaa kestdvin rakentamisen tavoitteiden asettamisessa,
niiden tulkinnassa suunnittelun vaatimuksiksi ja hankinnan kriteereiksi

Ei ole resursseja eikd taitoa valvoa tilaajan kestivéd rakentamista koskevien vaatimusten toteu-
tumista

Tavanomaisesta poikkeavat ratkaisut ovat kustannus- ja laaturiski

Kestdva rakentaminen nostaa investointikustannuksia

Kestiva rakentaminen ei paranna kiinteiston markkina-arvoa

Lyhyt takaisinmaksuaika on tarkeampi kuin pitkan aikavalin positiiviset vaikutukset

Lopputuotteen laatua on mahdotonta todentaa vaikka suunnitteluratkaisu tayttéisikin vaatimukset
(laadulla kilpailu ei kannata myynnissé)

Pitkén ajanjakson takuu- ja vakuutuskaytannot puuttuvat

RAKENNUSLIIKKEET JA KIINTEISTOKEHITTAJAT

an
(12)

(13)

(14)

Ei kannatta tuottaa samaan aikaan kestdvén rakentamisen asuntoja ja tavallisia asuntoja

Rakentamisprosessia ei kannata muuttaa (niin kauan kun kestdvédi rakentamista vaativia asun-
nonostajia on véhén)

Ei ole luotettavaa keinoa osoittaa asiakkaalle, ettd kdyttokustannukset laskevat kestdvin raken-
tamisen seurauksena

Kiinteistokehittdjan aikajinne on muutama vuosi, joten kestdvdn rakentamisen pitkdn aikavéilin
hyodyt eivit ole oleellisia

ASUNNON / TALON OSTAJAT

(15)

(16)

Asunnonostaja ei tiedd mitd talloin pitdisi vaatia eikd tarjolla ole informaatiota kestdvin raken-
tamisen vaihtoehdoista

Asunnonostaja ei halua maksaa kestdvéin rakentamisen mukaisuudesta
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a7

Asunnonostajalla ei ole tietoa kestévin rakentamisen vaikutuksesta kayttokustannuksiin

KAYTTAJAT

(18)

(19)

Kestivin rakentamisen hydtyjen mittarointi ja sdfistdjen kohdentaminen vuokralaiselle on har-
vinaista

Energiatehokkuudesta koituva hyoty on suhteellisen pieni (esim. tilojen ldmmityskustannusten
osuus hoitokuluista on pieni) eiki ole tietoa hintariskeista

SUUNNITTELU

(20)

e2))
(22)

(23)
(24)

(25)
(26)

Tilaajan vaatimuksia ei osata tulkita kestidvin rakentamisen suunnittelun kriteereiksi
Puuttuu menetelmii kestidvan rakentamisen kokonaisratkaisujen tekemiseen

Uusia vaihtoehtoja kestdvén rakentamisen toteuttamiseksi ei osata tuoda mukaan valintatilantei-
siin (esim. uusiutuvan energiantuotannon hajautetut ratkaisut)

Luonnosvaiheen vaihtoehtojen vertailuun tarvittavat menetelmaét ja datat puuttuvat

Kestdvan rakentamisen ratkaisut sisdltdvit tuntemattomia riskejd, joista suunnittelija voi joutua
vastuuseen

Prosessista puuttuu toimija/tiimi, joka hallitsee kokonaisuuden

Ei ole tarjolla taloudellisia kannusteita kestdvin rakentamisen osaamisen kehittdmiseen ja to-
teuttamiseen

URAKOITSIJAT

@7
(28)
(29)

(30)

(€1))

Ei ole taitoa purkaa kestdvian rakentamisen kriteereja aliurakka-asiakirjoihin
Ei ole resursseja valvoa kestdvéd rakentamista koskevien vaatimusten toteutumista

Ei ole todentamisen menettelytapoja osaurakoiden kestdvin rakentamisen vaatimuksenmukai-
suuden varmistamiseen

Ei ole osaamista asettaa tuote- ja laitehankinnoissa riittdvid ja oikeita kriteereitd kokonaisratkai-
sun aiotun toimivuuden varmistamiseksi

Suunnitteludokumenteissa ei esitetd riittdvan yksityiskohtaisia tuotteiden ja laitteiden toimi-
vuus- ja suoritusvaatimuksia (seurauksena hintaan perustuva kilpailutus)

TUOTE- JA JARJESTELMAVALMISTAJAT

(32)
(33)

Eivit tarjoa riittévésti kestédvéaédn rakentamiseen liittyvad informaatiota tuotteestaan

Eivit panosta kestdvin rakentamisen mukaisten ominaisuuksien kehittdmiseen
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URAKOITSIJA JA YLLAPIDON PALVELUT

(34

(35)

Pédurakoitsija ei osaa huolehtia siité, ettd kestdvin rakentamisen mukainen rakennus sdddetidan
ja ohjeistetaan kayttoon niin, ettd rakennus toimii aiotun mukaisesti

Yllépidon palvelut eivét kata kdyttdjien opastusta, seurantaa ja korjaavia toimenpiteitd raken-
nuksen aiotun toimivuuden varmistamiseksi

ENERGIANTUOTANTO

(36)

(37
(38)

Hiilijalanjaljeltdan edullisia ldimpdenergiantuottamisen ratkaisuja ei oteta padtoksentekoon, kos-
ka ensisijaisesti on kdytettivi tarjolla olevaa kaukolampo6id

Syottotariffeja ei ole rakennuskohtaisille uusiutuvan energian tuotantojirjestelmille

Alueellisten energiapotentiaalien kehittdjat puuttuvat prosessista

KORJAUSRAKENTAMINEN

(39)
(40)
(41)
(42)

(43)

Korjausrakentamiseen ei ole tarjolla konseptoituja kestdvéin rakentamisen ratkaisuja
Ei ole toimijoita, jotka tarjoaisivat kokonaistoimituksia
Energiatehokkuuden parannusten pelétdan aiheuttavan riskejda muulle toimivuudelle

Kestdvian rakentamiseen korjauksia ei kannata tehdd edes muiden korjausten yhteydessé (inves-
toinnin takaisinmaksuaika on pitka)

Ei ole tarjolla riittdvid taloudellisia houkuttimia, joiden avulla investointi tulisi kannattavaksi
lyhyemmalla ajanjaksolla
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