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ing projects. The thesis aimed to assess initial BREEAM In Use environmental classifications for new resi-
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based solely on the case study. The optimization procedure in the case study was generally successful, de-
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1 Johdanto

1.1 Ekologinen kestavyyskriisi on johtanut ymparistovastuullisuuden lisaantymi-
seen

Ihmiskunnan hyvinvoinnin lisadantyminen ja talouskasvu on perinteisesti perustunut luonnonvaro-
jen kuluttamiseen. Maapallon luonnonvarat eivat kuitenkaan ole ehtymattémia ja planeetan
ekosysteemien kantokyvylldkin on rajansa (Kdannekohdassa: Tiede Planeettamme pelastajana
2021). Maapallon ylikulutuspaiva on laskennallinen paiva, jolloin ihmiskunnan tarpeiden taytta-
miseksi kulutettujen luonnonvarojen ja ekosysteemipalveluiden kulutus on ylittanyt maapallon ky-
vyn uusiutua kyseisena vuonna (About Earth Overshoot day n.d.). Ylikulutuspaiva saavutettiin
esim. v. 2022 jo 29. heindkuuta (About n.d.). Stockholm Resilience Centerin tutkimusten mukaan
kestamaton elamantapamme on jo johtanut maapallon joidenkin ymparistoprosessien vakauden
vaarantumiseen; seuraukset voivat olla sekad peruuttamattomia etta arvaamattomia (Planetary
Boundaries n.d.). Maapallon ymparistoprosessit ovat lopulta niita tekijoita, joista taloutemme ku-
koistus seka siten myds hyvinvointimme ja olemassaolomme ovat riippuvaisia. On arvioitu, etta
vaestonkasvun toteutuessa ennusteiden mukaisesti tarvitsemme vuoteen 2050 mennessa jopa la-
hes kolme maapalloa sdilyttadksemme nykyisen elamantapamme (Goal 12: Ensure sustainable
consumption and production patterns n.d.). Yhtalo on haastava: Sitran mukaan kdsissimme on
ekologinen kestavyyskriisi (Dufva 2020, 13—-17). Meilld on kaytettavissa vain yksi maapallo, joten
yhteiskunnallisen kehityksen suunta on ollut tarpeen maarittaa uudelleen. Kestavan kehityksen,
jolla tarkoitetaan kestdvaa tapaa elda ja kuluttaa, sanotaan olevan ratkaisu ekologiseen kestavyys-
kriisiin. Muutokseen on ryhdyttava yhdessa ja sen saavuttamiseksi tarvitaan niin yksildiden kuin
yhteisOjen toimeenpanoa seka osallistumista. (Lehtinen, A. 2022.) Ymparistotietoisuus onkin viime
vuosien aikana laajasti lisddantynyt ja seurauksena yritykset ovat ottaneet vastuullisuuden yha voi-
makkaammin osaksi liiketoimintaansa. Esimerkiksi vuonna 2018 arvioitiin, ettd maailman 205:sta
suurimmasta yrityksesta jopa 93 % raportoi muun liiketoiminnan ohella kestavan kehityksen mu-

kaisia toimiaan ja vaikutuksiaan. (The Sustainable Development Goals report 2018 2018, 27.)

Kiinteisto- ja rakennusalan aiheuttamat ymparistovaikutukset ovat merkittdvia valtavan energian
ja resurssien tarpeen vuoksi. Rakentamisen, rakennusten lammittamisen ja sahkonkadyton osuus
Suomen kasvihuonekaasupdastoista oli v. 2018 n. 30 %, eli |ahes 17 miljoona tonnia COe. Valtaosa

kiinteisto- ja rakennusalan paastoista aiheutui rakennusten kdytdnaikaisesta energiankulutuksesta



(23 % Suomen kasvihuonekaasupéaastoistd), mutta merkittdva osuus kasvihuonekaasupaastoista
aiheutui myos rakennusmateriaalien tuotannosta seka rakennustoiminnasta itsestdan (yht. 7 %
Suomen kasvihuonekaasupaastoista). (Vahahiilinen rakennusteollisuus 2035, 9.) Rakennusala on
my0s yksi suurimmista jatteen tuottajista (Landstrom, Kohl, Puroila, Sihvonen & Tamminen, 72).
Tilastokeskuksen mukaan rakentaminen tuotti v. 2019 Idhes 13,7 miljoonaa tonnia jatetta, joka oli
lahes 12 % Suomen kokonaisjatekertymasta. Valtaosa tasta oli mineraalijatetta, mm. l3jitettyja yli-
jaamamaita. Vertailun vuoksi esimerkiksi palveluiden ja kotitalouksien tuottaman jatteen osuus
kokonaisjatekertymasta oli noin 3,7 %. (Jatetilasto 2019, 2020.) Lisdksi huomionarvoista on myos
alan aiheuttama merkittava maankaytén muutos. Vuosien 1990-2017 valilla metsamaata oli rai-
vattu Suomessa 243 000 hehtaaria rakentamisen ja infrastruktuurin kdyttoon, joka on n. 58 % kai-
kesta maankdyton muutoksien seurauksena tehdysta metsanraivauksesta. (Timonen 2020, 36.)
Naiden lukujen valossa voidaan sanoa, etta rakennettu ymparistd rakennustoiminta mukaan lu-
kien on merkittava tekija niin ilmastonmuutoksen, mutta myds muiden ymparistoprosessien nako-
kulmasta. Ekologisesta |ahtokohdasta tarkasteltuna ei siten ole yhdentekevaa, mita ja miten ra-

kennuksia rakennetaan ja yllapidetaan.

1.2 Kiinteistojen ymparistoluokitus viestii vastuullisuudesta

Ymparistoluokitusjarjestelmien kaytto on yksi tapa monien joukossa arvioida hankkeiden ymparis-
tovastuullisuutta ja kestavan kehityksen mukaisuutta (Rakennushankkeiden ymparistéluokitukset
Suomessa n.d., 3). Rakennusteollisuus RT:n mukaan ne mahdollistavat kohteiden suorituskyvyn
mittaamisen lapinakyvasti elinkaarivaatimukset huomioiden seka ymparistévastuullisuuden toden-
tamisen ja vertailtavuuden toisiinsa (Ymparistoluokitukset tekevat kiinteistoista vertailukelpoisia
n.d.). Rakennushankkeiden ymparistoluokitusjarjestelmien sanotaankin olevan kestdvan kehityk-
sen ajattelutavan mukaisia ja niiden kayton viestivan rakentajan seka kiinteistonomistajan ympa-
ristomyonteisyydesta. Ymparistovastuullisuuden lisdksi ne tuovat lisdarvoa seka kaupallisesta etta
kayttajalahtoisesta nakdkulmasta. On arvioitu, ettd ymparistéluokiteltujen kiinteistdjen arvonlasku
on muita vastaavia kiinteistdja hitaampaa, myyntiajat lyhyempia ja kauppahinnat korkeampia.
Kayttajalahtoisesta nakokulmasta tarkasteltuna ymparistéluokiteltujen kiinteistdjen tilojen kaytto
voi olla tehokkaampaa, sisdolosuhteet parempia sekd kaytto- ja huoltokustannukset alhaisempia
sertifioimattomaan kiinteistoon verrattuna. (Rakennushankkeiden ymparistdluokitukset Suomessa

n.d., 3.)



2 Tutkimusasetelma

2.1 Toimeksiantaja ja tutkimusongelma

Opinndytetyon toimeksiantaja oli YIT-konserniin kuuluva YIT Suomi Oy, joka on suurin suomalai-
nen hankekehittdja ja rakennusyhtio. YIT Oyj on Suomen ohella merkittava kiinteistékehitys- ja ra-
kennusalan toimija myos Baltiassa, Skandinaviassa seka Keski-Euroopassa. YIT Suomi Oy:n liiketoi-
mintoihin kuuluu toimitilojen ja asuinrakennusten rakentaminen seka infrarakentaminen niin

uudis- kuin korjausrakentamisen alalla.

Vastuullisuuskysymykset ovat tulleet osaksi kiinteistosijoitusmarkkinaa ja yha useammin kiinteisto-
sijoitussalkkujen tai -rahastojen omistajat tai hoitajat tarvitsevat puolueetonta tietoa sijoituskoh-
teidensa vastuullisuudesta. Yksi menetelma vastuullisuuden mittaamiseen on kolmannen osapuo-
len varmentamat ymparistéluokitukset. Toimeksiantajan mukaan kiinteistdsijoittajamarkkinassa
on ollut indikoitavissa lisdantynytta kiinnostusta ja kysyntaa ymparistoluokiteltujen asuinkiinteisto-
jen osalta. Viime vuosina kiinnostus on kasvanut erityisesti BREEAM In-Use International Residen-
tial -ymparistosertifiointijarjestelman (mydh. BREEAM In-Use) mukaisesti arvioitaviin asuinkiinteis-

toihin (Krasuckiené 2021a; Lehtinen, L. 2022).

BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelma on kaupallinen ja kansainvalisesti tunnettu tyo-
kalu kiinteiston kestavan kehityksen mukaisuuden mittaamiseen. Sen avulla voidaan mitata seka
fyysisen kiinteiston (Part 1) etta kiinteiston johtamisen (Part 2) suoriutumista ymparistosertifiointi-
jarjestelman vaatimuksista. Vaikka BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelma on tarkoitettu
jo kayttoonotettujen kiinteistdjen suoriutumisen mittaamiseen, sisaltaa se useita arviointikysy-
myksid, jotka on paitsi mahdollista mutta myos jarkevaa ja kustannustehokasta huomioida jo ton-
tin hankinta-, suunnittelu- tai rakennusvaiheessa. Opinndytetyon paatavoitteena oli selvittaa suun-
nittelunaikaisia menettelytapoja ja keinoja, jotka toteuttamalla hankkeen suoriutumista BREEAM

In-Use-ymparistosertifioinnista voitaisiin parantaa.

Tavoite muodostettiin seuraavien tutkimuskysymysten perusteella:

e Mihin luokitustasoon toimeksiantajan kaytantéjen mukaan suunnitellut asuinrakennukset keski-
maarin asettuvat BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman mukaan arvioituna?



e Miten pisteytys jakautuu kategorioittain ja pisteittdin BREEAM In-Use -ympdristosertifiointijarjestel-
man mukaan arvioituna?

o Onko pisteytyksen jakaumassa havaittavissa selkeitd yhtaldisyyksia tai merkittavia poikkeamia?

e  Missa hankevaiheissa on suositeltavaa tai mahdollista ottaa huomioon BREEAM In-Use -ymparis-
tosertifiointijarjestelman yksittdisten arviointikriteerien asettamat vaatimukset suunnitteluratkai-
suille?

e Onko BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelmassa sellaisia yksittdisia arviointikysymyksia,
joiden vaatimukset tayttamalla voidaan kohtuullisen vahaisin toimin tai kustannuksin parantaa arvi-
oitua luokitustasoa? Loytyyko vastaavasti arviointikysymyksia, joiden vaatimusten tayttaminen voi
johtaa kohtuuttomiin toimiin tai kustannuksiin tai arviointikysymyksia, joiden vaatimuksiin ei voida
vastata suunnitteluratkaisuin?

e Onko asuinrakennushankkeiden alustava arviointi oletetusta luokitustasosta suoritettavissa riitta-
valla tarkkuudella yrityksen sisdisin resurssein suunnittelun aikaisesti? Sisaltaako alustava luokitus-
tason arviointi epavarmuustekijoita?

e Voidaanko BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelmaa hyodyntamalla saavuttaa kestavampia
rakennushankkeita?

2.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Toimeksiantajan tavoitteena oli kehittda asuntorakennuttamisen suunnittelunohjausta siten, etta
asuntorakennuttamisen prosessilla olisi kdytdssdan tarvittava tietdmys, osaaminen seka tyota tu-
kevat ohjeet ja menetelmat mahdollisesti tarvittavaan hankeoptimointiin BREEAM In Use — ympa-

ristosertifiointiin varautumiseksi.

Opinnaytetyon tavoitteita ovat:

e Lisata tietamysta ja kokemusta BREEAM In-Use -ymparistdsertifiointijarjestelmaa koskien.

e Selvittda, onko BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman luokitustaso arvioitavissa riitta-
valla tarkkuudella toteutussuunnitelmien perusteella toimeksiantajan omia resursseja hyddyntaen.

e Selvittaa toimeksiantajan suunnittelukaytantéjen mukaan suunniteltujen hankkeiden keskimaa-
raista pistejakaumaa.

e Laatia alustava ndakemys kohtuullisin toimin ja kustannuksin tehtavista suunnitteluratkaisuista
BREEAM In-Use -luokitustason parantamiseksi.

o Kehittdd menetelma tai muuta suunnittelunohjausta tukevaa materiaalia, joiden avulla hankkeita
voidaan optimoida kulloinkin tavoiteltavaan BREEAM In-Use -luokitustasoon paasemiseksi.

2.3 Tutkimuksen toteutus
2.3.1 Tutkimuksen tyyppi

Opinnaytetyon tavoitteena oli |0ytaa vastauksia kdytannon tydelamalahtoisiin kysymyksiin ja tuot-

taa koko ammattialaa hyodyttavaa tietoa. Tutkimuksen tyypiksi valittiin tutkimuksellinen kehitta-



mistyd. Jyvaskylan ammattikorkeakoulun opinndytetyon ohjaajan kasikirjan mukaan tutkimukselli-
sessa kehittamistydssa yhdistyy konkreettinen tyéelaman kehittamistoiminta ja tutkimuksellinen
ote (9 Tyoelaman tutkiva kehittamistoiminta 2022). Tutkimuksellinen kehittamistyo eroaa varsinai-
sesta tieteellisesta tutkimuksesta mm. siten, ettd se voi nojautua tutkimuskirjallisuuden lisaksi tyo-
paikkojen ns. hiljaiseen tietoon. Tutkimuksellisessa kehittamistydssa kohdeyleiséna on tiedeyhtei-
son sijaan toimeksiantajan organisaation lisdksi koko ammattiala, kun taas tieteellisessa
tutkimuksessa kohdeyleisona on tiedeyhteisd. Tutkimuksellisessa kehittamistydssa on keskeista
tyon tulosten jalkauttaminen toimeksiantajan kaytantoihin joko osana tutkimusprosessia tai sen
jalkeen, kun taas tieteellisessa tutkimuksessa tyo paattyy tutkimustulosten julkaisemiseen. Tieteel-
lisessa tutkimuksessa ja tutkimuksellisessa kehittamisty6ssa on kuitenkin yhtaldisyyksia: molem-
mat tuottavat analysoitavaa tutkimusaineistoa ja molempien tutkimustyyppien toteutus vaatii tut-
kijalta systemaattisuutta seka kriittisyytta. (Miten tutkimuksellinen kehittdaminen eroaa

tieteellisesta tutkimuksesta ja arkisesta kehittamisesta? n.d.)

2.3.2 Tutkimusstrategia

Opinndytetyon tutkimusstrategiaksi valikoitui tapaustutkimus, joka on tyypillinen lahestymistapa
tutkimuksellisessa kehittamistydssa (Tutkimuksellisen kehittamistyon lahestymistavat ja menetel-
mat n.d.). Tapaustutkimuksen tarkoituksena ei ole tuottaa yleistettdvaa tietoa, vaan tutkia syvalli-
sesti yhta tai muutamaa kohdetta. Tutkittavat kohteet, eli tapaukset, on valittava huolella. Usein
tdma on mahdollista vasta, kun tutkija on perehtynyt ilmi6ta tai kokonaisuutta koskevaan kirjalli-
suuteen ja aineistoon. Vaikka tapaustutkimuksessa keskitytaan tutkittavien tapausten syvilliseen
analyysiin yleistettdavan tiedon tuottamisen sijaan, on tapaustutkimus kuitenkin esimerkki tai nayte
laajemmasta kokonaisuudesta. Sen avulla voidaan oppia uutta ja saada tarkkoja havaintoja, joita

voidaan soveltaa myos muissa yhteyksissa. (Vuori n.d.)

Tapaustutkimus soveltuu erinomaisesti rakennushankkeiden tutkimiseen, silla tutkittavat kohteet
ovat jo lahtokohtaisesti selkedsti toisistaan eroteltavissa olevia kokonaisuuksia. Tassa opinndyte-
tyossa tutkittiin kolmea tapausta, case-kohdetta. Case-kohteet oli tarkoitus pisteyttda BREEAM In-
Use -ympdristosertifiointijarjestelmdn mukaan ja sen avulla tuottaa havaintoja seka uutta tietoa
ympadristosertifiointijarjestelman soveltamisesta vastaavissa kohteissa. Erikssonin ja Koistisen
(2005) mukaan tdman kaltaista tapaustutkimusta voidaan kutsua valineelliseksi tapaustutki-

mukseksi. Valineellisen tapaustutkimuksen tavoitteena on saada ymmarrysta jostain muusta, kuin



10

tutkittavasta tapauksesta itsestdan. Siinad tapaus taustoineen sellaisenaan ei ole paaasiallinen kiin-
nostuksen kohde — sen sijaan tutkittava teema on. Toisaalta tdman opinnaytetyon tutkimusasetel-
massa on piirteitd myos exploratiivisesta tapaustutkimuksesta, jossa tavoitteena on kehittaa tut-
kittavan tapauksen avulla uusia teoreettisia ideoita tai hypoteeseja tekijoista, jotka johtavat
tiettyyn tulokseen. Exploratiivisessa tapaustutkimuksessa yhtena pyrkimyksena voi olla myds tutki-
muksen replikoitavuus, eli toistaminen uusilla tapauksilla. Tarkoituksena on, etta replikoinnin
myo6ta hypoteesit tarkentuvat ja toistettavuus seka aiempiin tapauksiin vertailu tasmentaa tapaus-
ten tutkimisesta saatua tietoa. (Eriksson ja Koistinen 2005, 9—15). Arjen tyoelaman kehittamisessa
replikointia voisi kutsua myds ns. harjaantumiseksi, jolla tarkoitetaan kokemusperaista, toistami-

seen perustuvaa oppimista.

2.4 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen rakenne
2.4.1 Tutkimusmenetelmat ja -aineisto

Tutkimusmenetelmilla tarkoitetaan sitd, miten tutkimusaineistoa hankitaan ja analysoidaan. Tutki-
muksellisessa kehittamistydssa minka tahansa lapinakyvan ja huolellisesti dokumentoidun mene-
telman kaytto on mahdollista. Tieteellisesta tutkimuksesta poiketen, tutkimuksellisessa kehitta-
mistydssa useiden tutkimusmenetelmien yhdistely on mahdollista. (Miten tutkimuksellinen
kehittdminen eroaa tieteellisesta tutkimuksesta ja arkisesta kehittamisesta? n.d.). Taman opinnay-
tetyon aineistot koostuivat valmiista dokumenteista seka tuotetuista dokumenteista. Taman opin-

nadytetyon aineisto koostui seuraavista:

e (Case-kohteiden suunnitelma-asiakirjat

e Toimeksiantajan suunnittelunohjausta tukevat suunnitteluohjeet muu yrityksen sisdinen aineisto ja
hiljainen tieto siltd osin, kun tarvittava tieto ei ollut saatavilla case-kohteen suunnitelmasta tai
muista ldhteista

e Opinndyteyon tapaustutkimuksen yhteydessa laadittu aineisto, joka koostui alustavasta luokitusta-
son arvioinnista seka arviointikriteereiden pistejakaumasta

e Toimeksiantajan aiemmin toteutettujen rakennushankkeiden BREEAM In-Use -esiselvityksien tulok-
set ja pistejakauma kategorioittain

Tassa opinndytetydssa BREEAM In-Use -ympadristosertifiointijarjestelma toimii ikdan kuin kyselylo-
makkeena, joka tuottaa tutkittavista case-kohteista mm. numeerisia tuloksia. Tapaustutkimuksen
itse laadittua ainestoa analysoitiin vertailemalla tutkittavien case-kohteiden tuloksia ja pisteja-

kaumaa toisiinsa. Tuloksia verrattiin myds BREEAM In-Use -ympdristosertifiointijarjestelman kyn-
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nysarvoihin. Opinnaytetyon keskeinen analyysimenetelma koostui siten numeerisesta vertaile-
vasta analyysista. Tulosten analysoinnin yhteydessa tehtiin havaintoja ja paatelmia, joiden tarkoi-

tuksena oli tuoda esille case-kohteiden valisia yhtalaisyyksia seka eroavaisuuksia.

2.4.2 Tutkimuksen rakenne

Ensimmaisessa luvussa, johdannossa, taustoitetaan opinnaytetyon teemojen taustalla vaikuttavaa
megatrendid, ekologista kestavyyskriisid, joka on globaali ajuri kestavaan kehitykseen pyrkimiselle.
Toisessa luvussa kuvataan tutkimusasetelma, tutkimuksen tyyppi ja tutkimusstrategia seka aineis-
tonkeruumenetelmat. Opinnaytetyon luvut 3—-5 muodostavat tietoperustan. Tietoperusta jaettiin

kolmeen teemaan kuvion 1 mukaisesti:

KESTAVA KEHITYS JA
RAKENTAMINEN

KIINTEISTOJEN JA
RAKENNUSTEN
YMPARISTOLUOKITUKSET

OPINNAYTETYON
TIETOPERUSTA

_ BREEAM -
YMPARISTOSERTIFIOINTI-

JARJESTELMA

Kuvio 1. Tietoperustan teemat

Luku 6 kasittelee varsinaista tapaustutkimusta. Siina esitellddn case-kohteet valintaperusteineen,
tapaustutkimuksen tarkempi toteutustapa seka tulokset case-kohteita toisiinsa vertaillen sisaltden
tulosten analysointi ja johtopaatoksia. Luvussa 7 on koostettu opinnaytetyoprosessin aikana teh-
dyt keskeisimmat padtelmat seka pohdinta opinndaytetydn onnistumisesta. Lisdksi luvussa 7 on ar-
vioitu tyon luotettavuutta ja eettisyyttd, esitelty opinndytetydn perusteella suositeltavat kehitta-
mistoimenpiteet toimeksiantajalle seka nostettu esiin joitakin aihealueeseen liittyvia mahdollisia

jatkotutkimusaiheita.
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3 Kestdva kehitys ja rakentaminen

3.1 Kestavan kehityksen maaritelma

UNESCO:n mukaan termi “kestava kehitys” on maaritelty ensimmaista kertaa v. 1987 YK:n Brundt-
landin komission raportissa “Our Common Earth” seuraavasti (vapaa kaannos): ”kehitystd, joka
tdyttdd nykyajan tarpeet vaarantamatta tulevien sukupolvien mahdollisuuksia tdyttdd omia tar-
peitaan”. Kestava kehitys on siis kehitysta, jossa hyvat ja oikeudenmukaiset elaman edellytykset
ihmiskunnalle toteutuvat nykyhetkelld, mutta myos tulevaisuudessa maapallon kantokyvyn ra-
joissa. Yhtaalta voidaan ajatella, etta paatdksenteko ja toiminta on kestavan kehityksen mukaista,
mikali niissa on huomioitu tasavertaisesti ymparisto, ihmisten hyvinvointi sekd samalla huolehdittu
siitd, ettd hyvan elamisen mahdollisuudet on turvattu myos tuleville sukupolville. (Sustainable de-

velopment n.d.)

3.1.1 Kestdvan kehityksen ulottuvuudet

Kestava kehitys on kasitteena laaja ja jaetaankin useimmiten kolmesta neljaan ulottuvuuteen: eko-
loginen, taloudellinen seka sosiaalinen kestavyys. Toisinaan neljantena ulottuvuutena voi olla sosi-
aalisesta kestdvyydesta eroteltuna omaksi ulottuvuudekseen myos kulttuurinen kestavyys. Ulottu-
vuudet ovat nykykdsityksen mukaan toisiinsa kytkoksissa, eivat erillisia. (Harma & Nasib n.d.) Eri

ulottuvuuksista on kerrottu tarkemmin seuraavissa kappaleissa.

Ekologinen kestavyys on kestavan kehityksen kulmakivi. Ekologinen kestavyys tarkoittaa sita, etta
luonnonvarojen kaytto ja ympariston kuormitus ei ylita maapallon kantokykya. Tavoitteena on sai-
lyttdd luonnon monimuotoisuus, elamaa yllapitavien ekosysteemien toimivuus ja kayttaa luonnon-
varoja siten, etta niita ei ylikuluteta tai haviteta. (Harma & Nasib n.d.) Tarkea periaate ekologisen
kestavyyden nakokulmasta on my06s varovaisuusperiaate; ympariston tilan heikkenemista ja hait-
tojen syntymista on pyrittdva ennaltaehkdisemaan kaikessa toiminnassa ja kaikissa tilanteissa.

(Mita on kestava kehitys? 2023.)

Sosiaalinen kestavyys luo mahdollisuuksia ihmiskunnan ja yksiléiden hyvinvoinnille. Sosiaalisen
kestavyyden tavoitteena on vahentda eriarvoisuutta parantamalla yksil6iden seka sukupolvien

mahdollisuuksia hyvinvointiin ja perusoikeuksiin. Sosiaalinen perusta, jonka vallitessa ihmiskunnan
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on mahdollista voida hyvin, rakentuu mm. oikeudenmukaisuuden, tasa-arvon ja yhdenvertaisuu-
den, koulutuksen, asumisen, ruoka- ja terveydenhuollon, toimeentulon ja tydn seka rauhan ja oi-

keudenmukaisuuden varaan. (Hirma & Nasib n.d.)

Joissakin lahteissd, omana ulottuvuutenaan on mainittu em. lisaksi kulttuurillinen kestavyys. Silla
tarkoitetaan kulttuuriperinnén vaalimista, turvaamista ja valittamista sukupolvelta toiselle. Kult-
tuuriperinnolla tarkoitetaan menneilta sukupolvilta perittyja aineettomia ja aineellisia asioita ja
tapoja, jotka vaikuttavat yksilon identiteettiin ja elamaan. Asioiden ja tapojen lisaksi kulttuuripe-
rintd kasittad myos kielen. Eri kulttuurien valisen yhteiselon edistaminen, kulttuurillisen monimuo-
toisuuden arvostaminen ja salliminen seka rauhan edistaminen on myds osa kulttuurillista kesta-

vyytta. (Harma & Nasib n.d.)

Talous sen sijaan on ihmiskunnan keksinto ja valine, jonka tarkoituksena on luoda hyvinvointia ih-
miskunnalle. Taloudellista kestavyytta on tasapainoinen hyvinvoiva talous, joka ei perustu pitkalla
aikavalilla velkaantumiseen, maapallon resurssien ylikulutukseen ja ekosysteemien tasapainon pe-
ruuttamattomaan hairiintymiseen (Harma & Nasib n.d.). Ekologisen nakokulman lisaksi kestava ta-
lous huomioi sosiaalisen ndakokulman siten, etta se ei vahenna sosiaalista pddomaa ja siten aiheuta
sosiaalista epatasa-arvoa. Toisaalta vakaa, toimiva ja kestava talous on yhteiskunnan keskeisten
toimintojen edellytys ja siten my0s sosiaalisen perustan, ts. sosiaalisen kestavyyden, mahdollistaja.
(Mita on kestava kehitys? 2023; Hallituksen kestavyystiekartta 2021.) Taloudellinen kestavyys on
siis vahvasti vuorovaikutuksessa niin ekologisen kuin sosiaalisen ja kulttuurillisen kestavyyden

kanssa.

3.1.2 Kestavan kehityksen mallit ja eri ulottuvuuksien vdlinen vuorovaikutus

Kuten luvussa 3.1.1 todettiin, kestdavan kehityksen eri ulottuvuudet ovat toisiinsa vahvasti kytkok-
sissd. Kestavan kehityksen maaritelma onkin moniulotteinen ja laajasti tulkittu, eika yhta oikeaa
tulkintaa vaikuta olevan. Kestavan kehityksen kasitettd on visuaalisesti havainnollistettu useiden
erilaisten kestdvyysmallien mukaan, jotka ovat kehittyneet ajan kuluessa. Tassa luvussa esitelldan
joitakin yleisesti tunnettuja kestavyytta ja kestavaa kehitysta havainnollistavia visuaalisia malleja

koskien kestavan kehityksen kasitetta.
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Venter (2019) tuo artikkelissaan esiin kirjallisuudesta tunnistamiaan kestavan kehityksen malleja,
joilla on pyritty havainnollistamaan kestavan kehityksen eri ulottuvuuksien valista vuorovaikutusta
seka keskindista riippuvuutta (ks. kuvio 2). Venterin (2019) mukaan yksi menneisyydessa kayte-
tyista malleista, ns. Mikki Hiiri -malli (engl. Mickey Mouse Model), on ollut realistinen tulkinta ta-
louden suhteesta ekologiseen ja sosiaaliseen ulottuvuuteen. Siina talous on hallitsevin ulottuvuus,
joskin siind on tunnistettu myos ekologinen ja sosiaalinen ulottuvuus. (Venter 2019, 43-44.) Vaikka
malli on ollut realistinen tulkinta talouden tilasta, nykytiedon valossa kyseinen malli ei ole kesta-

van kehityksen mukainen.

T

Environment Ecological
systems

Economy Society

Econemy

Society
Economy
Enviranment

Mickey Mouse Model Three Pillars Model Three Mested Model Nested Dependencies Model
(economic primacy followed by (convergence represents (componential, ‘Russian doll’ cored, (ecologically-bounded
heeding offshoats) “sustainability space’) anchored by econamy) hierarchy ordered)

Kuvio 2. Kirjallisuudesta tunnistettuja kestavan kehityksen malleja (Venter 2020, 44; alkuperdinen

lahde Skringar, Makris & Williams 2013, 18)

Kehittyneempi versio Mikki Hiiri -mallista on ns. kolmen pilarin malli (engl. Three Pillars Model),
jossa kestavan kehityksen ulottuvuuksia kuvataan tyypillisesti kolmen toisiaan leikkaavan ympyran
avulla (ks. kuvio 2). Tassa mallissa kestdavan toiminnan mukainen alue sijaitsee ympyroiden leik-
kauspisteessa. (Venter 2019, 43—44). Kolmen pilarin mallissa kestavan kehityksen ulottuvuudet
ovat selkeasti erillisid, toisiaan hieman sivuavia sektoreita. Heikkurinen (2014) kutsuukin kolmen
pilarin mallia “heikon kestavyyden malliksi”, silld siina ajatellaan yhden ulottuvuuden vahentymi-
sen olevan korvattavissa toista ulottuvuutta kasvattamalla; esimerkiksi luonnonvarojen kulutuk-
seen perustuva talous voi jatkaa kasvuaan, jos se lisda sosiaalista kestavyytta (Heikkurinen 2014,

11).
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Kolmen sisdkkdisen renkaan malli (engl. Three Nested Model) (ks. kuvio 2), jota Venter (2019) kut-
suu myo6s Russian doll -cored -malliksi, lahestyy kestdavan kehityksen ulottuvuuksia toisistaan riip-
puvaisina, ei erillisina. Siina kukoistava talous ei voi toteutua, jos sosiaalinen hyvinvointi ei toteudu
ja toisaalta sosiaalinen hyvinvointi ei voi toteutua, jos ympariston hyvinvointi ei toteudu. (Venter
2019 ,44). Heikkurinen (2014) puolestaan viittaa kolmen sisdakkaisen renkaan mallin osalta "vahvan
kestavyyden malliin” jonka Heikkurinen (2014) toteaa olevan lahes vastakkainen heikon kestavyy-
den malliin nahden. Siina kestavan kehityksen eri ulottuvuudet eivat voi korvata toinen toisiaan,
vaan ne taydentavat toisiaan. Vahvan kestdavyyden mallissa, tai kolmen sisdkkdisen renkaan mal-
lissa, ihmisen ajatellaan olevan osa luontoa ja siten ekosysteemit niin paikallisesti kuin globaalisti

asettavat rajat ihmiskunnan kestavalle toiminnalle. (Heikkurinen 2014, 11-12.)

Venter (2019, 44) nostaa esiin myds tuoreemman version kolmen sisakkdisen renkaan mallista,
jota kutsutaan sisakkaisten riippuvuuksien malliksi (engl. Nested Dependencies Model) (ks. kuvio
2). Siina hallitseva ulottuvuus on ekologinen kestavyys. Sisdkkaisten riippuvuuksien mallissa ldhto-
kohtana on ajatus siita, etta ilman luonnonvaroja ja hyvinvoivia ekosysteemeja sosiaalinen hyvin-
vointi ja taloudellinen kukoistus ei ole mahdollista. Sisakkaisten riippuvuuksien malli korostaa esi-
teltyja kestavyysmalleja voimakkaammin ekologisen kestavyyden merkitysta. (Venter 2019, 44.)
Kuviota 2 tarkasteltaessa voidaan havaita, ettd ensimmaisessa kestavan kehityksen mallissa, Mikki
Hiiri -mallissa, hallitsevana esiintynyt taloudellisen kestavyyden ulottuvuus on tiedon ja ymmarryk-
sen lisaantyessa ajan kuluessa alistettu yha voimakkaammin ekologiselle seka sosiaaliselle ulottu-

vuudelle.

Taloustieteilija Kate Raworthin kestavan kehityksen mallissa on pitkalti samanlaisia nakokulmia
kuin kolmen sisdkkaisen renkaan mallissa ja sisdakkaisten riippuvuuksien mallissa. Raworthin (2012)
kehittdmassa teoreettisessa mallissa, ns. “"kestavyysdonitsissa” (ks. kuvio 3), ldhtékohtana on aja-
tus siita, ettd sosiaaliset ja ekologiset reunaehdot maarittelevat taloudelliselle toiminnalle tilan,
jossa talous voi kukoistaa ilman, etta ihmiskunnan tai maapallon hyvinvointi vaarantuu. Kestavyys-
donitsissa kestdvan kehityksen mukaista paatoksentekoa ja toimintaa edustaa donitsin muotoinen
vaalean vihred alue, jota Raworth (2012) kutsuu myds “turvalliseksi ja oikeudenmukaiseksi tilaksi
ihmiskunnalle”. Mallissa kestdva talous perustuu uusintavaan ja jakavaan talouteen, joka rajautuu
sosiaaliseen perustaan ja ekologisiin reunaehtoihin. Sosiaalisella perustalla Raworth (2012) tarkoit-

taa laajasti tunnistettuja yhteiskunnallisia ja sosiaalisia minimitekij6ita, joiden vallitessa ihmisten
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on mahdollista voida hyvin. Han viittaa sosiaalisilla minimitekijoilld v. 2015 laadittuihin YK:n kesta-
van kehityksen tavoitteisiin, joista kerrotaan tarkemmin luvussa 3.2. Jos sosiaalisen perustan muo-
dostama raja alitetaan, sosiaalinen perusta murenee, eika toiminta ole sosiaalisesta nakokulmasta
kestavaa. Ekologisilla reunaehdoilla Raworth (2012) taasen viittaa yhdeksaan planeettarajaan (ks.
tarkemmin Planetary Boundaries n.d.), joita Raworth (2012) kutsuu myos termilla "ymparisto-
katto”. Jos luonnonvarojen kulutus ylittda maapallon kantokyvyn, ymparistokatto ylitetdan, eika
toiminta ole ekologisesta nakokulmasta kestavaa. Eri ulottuvuuksien valista vahvaa vuorovaiku-
tusta sekd ihmisen toiminnan seurauksia Raworth kuvaa kaksisuuntaisella harmaalla nuolella,
jonka keskeinen viesti on paatelma siita, etta ymparistokaton rikkominen voi johtaa sosiaalisen pe-
rustan murenemiseen seka painvastoin. (Raworth 2012, 6-20.) Raworthin (2012) mukaan heikko
sosiaalinen perusta johtaa ldhes poikkeuksetta ulottuvuuksien vilisen vuorovaikutuksen kautta
myo6s luonnonvarojen kestamattémaan kulutukseen. Kestamattéman luonnonvarojen kulutus ai-
heuttaa usein kestaviin kulutustapoihin verrattuna esim. lisdantyvia kasvihuonekaasupaastoja,
minka seurauksena taas sdan dariolosuhteet ymv. ilmiot voimistuvat. Raworth (2012) nostaa esille,
ettd aari-ilmiot vaikuttavat tyypillisesti alueilla, joissa jo lahtokohtaisesti on heikko sosiaalinen pe-
rusta tai haastavat olosuhteet — lopputuloksena ahdinko niin sosiaalisen kuin ekologisen kestavyy-

den kannalta voi taman myota syventya entisestaan. (Raworth 2012, 6-20.)

Keskeinen viesti Raworthin (2012) kestdvan kehityksen mallissa on, etta kestava kehitys ja kukois-
tava talous on mahdollista saavuttaa vain siind tapauksessa, jos seka sosiaaliseen etta ekologiseen
kestavyyteen pyritdan yhta aikaa ja tasavertaisesti. Vaikka mallin mukaan kukoistava talous on voi-
makkaasti alistettu kestavan kehityksen muille ulottuvuuksille, se on Raworthin (2012) teorian mu-
kaan myds ennen kaikkea mahdollistajan roolissa ekologiselle ja sosiaaliselle kestavyydelle. Mallin
mukaan keskeinen lahtokohta kestavan kehityksen saavuttamiselle onkin, etta eri ulottuvuuksien

védlinen tasapaino l6ydetdan ja sitd myos yllapidetaan jatkuvasti. (Raworth 2012, 6-20.)
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Kuvio 3. Kestavan kehityksen malli: “kestavyysdonitsi” (Mitd on kestava kehitys? n.d.;
Alkuperdinen kuva: Kate Raworth, Doughnut Economics. Suomennos ja muokkaus:

Valtioneuvoston kanslia)

Rockstrom ja Sukhdev (2016) ovat esitelleet Stockholm EAT Food Forumissa kestavan kehityksen
madritelmaa, ulottuvuuksia ja YK:n kestavan kehityksen tavoitteita yhdistavan visuaalisen hadkak-
kua muistuttavan mallin, jota kutsutaan englanniksi “The SDGs wedding cake” -malliksi (ks. kuvio
4). Mallin avulla Rockstrom ja Sukhdev (2016) pyrkivat havainnollistamaan hyvinvoivan biosfaarin
merkitystd ihmiskunnan hyvinvoinnille: ilman hyvinvoivaa biosfdaria ei ole mahdollista saavuttaa
sosiaalista hyvinvointia. Huomionarvoista on myos se, etta mallin mukaan hyvinvoiva talous on

saavutettavissa vasta, kun seka biosfaari etta yhteiskunta voivat hyvin. (Rockstrom & Sukhdev
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2016.) The SDGs wedding cake -kestavyysmalli on ikdaan kuin kolmiulotteinen versio kolmen sisak-
kadisen renkaan mallista tai sisdkkaisten riippuvuuksien mallista ja edustaa siten myds Heikkurisen

(2014) maarittelemaa "vahvaa kestavyyden mallia”.

Bl

o4

Gamphica by Jevenr Lokreniziaoms

Kuvio 4. Kestavan kehityksen malli: “The SDG’s wedding cake” (Rockstrom & Sukhdev 2016)

Kuten Venter (2020) on artikkelissaan kuvannut, kestavan kehityksen maaritelma on ajan kuluessa
jalostunut yhd enemman siihen suuntaan, jossa talous on selvasti riippuvainen tai jopa alistettu
muille kestdvan kehityksen ulottuvuuksille. Vastaavat paatelmat sisaltyvat myos Raworthin (2012)
kestavyysdonitsiin seka Rockstréomin ja Sukhdevin (2016) kestavan kehityksen tavoitteiden hadkak-
kuun, silla eroavaisuudella, ettd Raworth tuo esiin selkedmmin toimivan talouden roolin myds

mahdollistajana.
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3.2 Kestavan kehityksen kansainvaliset tavoitteet - Agenda 2030

Kestavan kehityksen tyota ohjaamaan on laadittu v. 2015 YK:n toimesta maailmanlaajuinen toi-
mintaohjelma, Agenda 2030. Toimintaohjelman 17 paatavoitetta ml. paatavoitteiden alla olevat
169 alatavoitetta (ks. kuvio 5) maiden yhdessa tulisi saavuttaa vuoteen 2030 mennessa (Kestavan

kehityksen globaali toimintaohjelma Agenda2030 n.d).

TERVEYTTAJA HYVA SUKUPUOLTEN 6 PUHDAS VESI
HYVINVOINTIA KoULUTUS TASA-ARVO JASANITAATIO

IHMISARVOISTA 1 ERIARVOISUUDEN 1 2 VASTUULLISTA
TYOTAJA VAHENTAMINEN KULUTTAMISTA
TALOUSKASVUA

O

1 3 ILMASTOTEKOJA 1 RAUHAA JA 1 7 YHTEISTYO JA
OIKEUDEN- KUMPPANUUS

MUKAISUUTTA !

Kuvio 5. Globaalin Agenda2030 -toimintaohjelman kestavan kehityksen 17 paatavoitetta (Kestavan

kehityksen globaali toimintaohjelma Agenda2030 n.d.)

Kestavan kehityksen tavoitteet ovat samat kaikille maailman maille. Lisdksi ne ovat jatkuvassa vuo-
rovaikutuksessa toisiinsa, kuten kestavan kehityksen ulottuvuudet. Yhden tavoitteen saavuttami-
nen voi siten vaikuttaa muihin tavoitteisiin ja tdma on keskeista huomioida tavoitteita edistetta-
essd. Agenda2030 -toimintaohjelman toimeenpanosta ja tavoitteiden saavuttamisesta vastaavat
kunkin maan hallitukset, jotka ovat sitoutuneet laatimaan kansalliset suunnitelmat siita, miten ta-
voitteet tullaan saavuttamaan. Lisdksi eri maiden hallitusten tulee kunkin tahollaan raportoida toi-
menpiteiden edistymisestd kestavan kehityksen paatavoitteiden saavuttamiseksi. (Kestdavan kehi-

tyksen globaali toimintaohjelma Agenda2030 n.d.)
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Suomessa valtioneuvosto on julkaissut ensimmaisen kansallisen selonteon kestavan kehityksen
globaalista toimintaohjelmasta Agenda2030:sta Sipilan hallituksen toimesta v. 2017 "Kestdvdn ke-
hityksen Suomi — pitkdjéinteisesti, johdonmukaisesti ja osallistavasti” seka pdivitetyn toimintasuun-
nitelman v. 2020 Marinin hallituksen toimesta ”Kohti hiilineutraalia hyvinvointiyhteiskuntaa”. Pai-
vitetyssa toimintaohjelmassa on kuvattu seka kotimaan toimia etta kansainvalisesti kestavan
kehityksen tavoitteita edistavia toimia. Toimintaohjelman edistymisesta raportoidaan saannalli-
sesti YK:lle vapaaehtoisella maaraportilla, josta viimeisin on vuodelta 2020. (Kestavan kehityksen

globaali toimintaohjelma Agenda2030 n.d.)

Maiden hallitusten tyon ohella myés muulla yhteiskunnalla on merkittava rooli kestavan kehityk-
sen tavoitteiden saavuttamiseksi. Suomessa kestavan kehityksen toimikunta toimii valtioneuvos-
ton kanslian alaisuudessa ja vastaa kestavan kehityksen tyon koordinoinnista. Toimikunnan keskei-
sina tehtdvina on mm. edistaa ja vauhdittaa Agenda2030 -toimintaohjelman toteuttamista, koota
yhteiskunnan merkittavat toimijat yhteen, tukea toimijoita ja niiden valista yhteistyota seka vieda
tavoitteet ja periaatteet laajasti yhteiskunnallisiin kdaytantoéihin. Kestavan kehityksen toimikunta on
julkaissut mm. kansallisen Agenda2030 -tiekartan, jota mm. hallitus voi hyodyntaa tyossaan. (Kes-

tavan kehityksen toimikunta n.d.)

3.3 Kestava kehitys kiinteisto- ja rakennusalalla

Kuviossa 6 on esitetty Sirkan ja Pernun (2018) ajatuskartta kestavasta rakentamisesta, jota voidaan
heiddan mukaansa tarkastella monesta ndakdkulmasta. Sirkka ja Pernu (2018) ovat jakaneet kesta-
van rakentamisen maaritelman viiteen tarkeimpaan osa-alueeseen, jotka ovat: ekologisen, talou-
dellisen, sosiaalisen, elinkaariajattelun ja todentamisen osa-alueet. Kestava rakentaminen huomioi
Sirkan ja Pernun (2018) mukaan mm. kayttdjien tarpeet, rakennuksen huollettavuuden ja kaytto-
kustannukset sekd ekologiset rakennusmateriaalit elinkaarineen. Lisaksi Sirkka ja Pernu (2018)
mainitsevat kirjoituksessaan kohtuuhintaiset asunnot, joita tuottamalla mahdollistetaan eri yhteis-
kuntaryhmien elinvoima, mika viittaa taloudellisen kestavyyden ohella sosiaalisen kestavyyteen ja
osoittavat ndiden ulottuvuuksien vuorovaikutusta myos rakentamisessa. (Sirkka ja Pernu 2018,

11-15.)
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Kuvio 6. Kestdva rakentaminen -ajatuskartta (Sirkka ja Pernu 2018, 11).

Rytkyn (n.d.) mukaan kestédvalla rakentamisella ei ole virallista maaritelmaa, mutta han viittaa kir-
joituksessaan pitkalti samoihin nakokulmiin ja rajauksiin kuin Sirkka ja Pernu (2018). Kestava ra-
kentaminen voi Rytkyn mukaan tarkoittaa esim. tehokkuutta niin energia- kuin myos materiaa-
lindkokulmasta, seka toisaalta rakennustuotteiden pitkdikaisyytta. Seka Sirkka ja Pernu (2018) etta
Rytky (n.d.) viittaavat kirjoituksissaan rakennusten terveellisyyteen ja viihtyisyyteen. Rytky (n.d.)
mainitsee kirjoituksessaan lisaksi rakennusten muunneltavuuden, joka on mainittu Sirkan ja Per-
nun (2018) maaritelmdassa yhtena teemana elinkaariajattelun osa-alueessa. (Sirkka ja Pernu 2018,
11; Rytky n.d.) Kestavan rakentamisen termia on madritellyt yhteen vetavasti myds Vuorinen
(2013): "kestdvd rakentaminen ja asuminen ottaa huomioon taloudelliset, sosiaaliset ja ympdristo-

vaikutukset” (Vuorinen 2013).
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Suomen Ymparistoopisto SYKLI on laatinut mm. opetusmateriaaliksi soveltuvan oppaan rakennus-

tydmaan kestavista kdaytannodista, jonka mukaan kestava rakentaminen on mm. energia-, materi-

aali- ja resurssitehokasta. Kestava rakennus on pitkaikdinen niin teknisesti kuin esteettisesti ja sen

huollon seka korjausten tarve on mahdollisimman pitkalle optimoitua. Tilojen tulee olla toimivia,

tehokkaita sekd optimaalisessa tilanteessa myds muuntojoustavia. Ks. kuvio 7. (Rakennustyémaan

kestavat kdaytannot 2014, 6.)

KESTAVA RAKENTAMINEN

Rakentamista, joka huomioi rakennuksen elinkaaren aikana rakentamisen
ekologiset, taloudelliset, sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset.

KULTTUURINEN KESTAVYYS

Rakennetun ympdristdn kulttuuriper-
innon vaaliminen.

Perinteisten rakennustapojen os-
aamisen sdilyttdminen.

VVanhan kunnioittaminen.

Rakentamisen historian tunteminen.

TALOUDELLINEN KESTAVYYS

Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu.

Elinkaaritaloudellisuus.
Materiaalien ja energian saastaminen.
Kaluston vuokraus ja lainaaminen.
Rakennusten korjaus ja kunnossapito.

Materiaalien ja rakenteiden suojaus.

EKOLOGINEN KESTAVYYS
Ymparistaystavalliset hankinnat.

Materiaalien, energian ja veden

saasto.

Lajittelu, uudelleenkayttd ja kierrdtys.
Saastavat ja vahdpadstoiset liikku-
mistavat.

Turvallisuus vaarallisten aineiden
kasittelyssd ja varastoinnissa.

SOSIAALINEN KESTAVYYS
Tyoympdriston turvallisuus, terveel-

lisyys, viihtyisyys ja esteettdmyys.

Henkilosttn hyvinvointi, terveys,
tydssajaksaminen ja tasa-arvoinen
kohtelu.

Avoimuus ja yhteistyd.

Kuvio 7. Kestavan rakentamisen maaritelma (Rakennustydmaan kestavat kaytannot 2014, 7.)



23

Kestavan rakentamisen voidaan ajatella toteutuvan, mikali niin suunnittelussa kuin rakentamisessa
otetaan huomioon kestadvan kehityksen eri ulottuvuudet samanaikaisesti ja mahdollisimman tasa-
vertaisesti. Lisdksi on otettava huomioon tehtyjen paatosten ja ratkaisujen koko elinkaarenaikaiset

vaikutukset.

Toimeksiantajaorganisaation emoyhtio, YIT Oyj, on vuosikertomuksessaan (2022) tuonut esiin
oman toimintansa kannalta merkittavimmat YK:n kestavan kehityksen tavoitteet (ks. kuvio 5

edelld), jotka ovat:

- Tavoite 5: sukupuolten tasa-arvo

- Tavoite 6: Puhdas vesi ja sanitaatio

- Tavoite 7: Edullista ja puhdasta energiaa

- Tavoite 8: Ihmisarvoista tyota ja talouskasvua

- Tavoite 11: Kestavat kaupungit ja yhteisot

- Tavoite 12: Vastuullista kuluttamista

- Tavoite 13: limastotekoja

- Tavoite 15: Maanpaallinen eldama

- Tavoite 16: Rauha, oikeudenmukaisuus ja hyva hallinto

(YIT 2022, 23)

Tavoitteita hyddynnetdan YIT:IIa vastuullisuustavoitteiden ja toimenpiteiden maarittamiseen seka
edistymisen seurantaan. Vastuullisuustoimenpiteitd ekologisesta nakokulmasta ovat mm. ymparis-
tosertifioidut ja EU-taksonomian mukaiset hankkeet sekda maalampdékohteiden osuuden kasvatta-
mien. Vuosikertomuksesta ilmenee myos oman toiminnan ymparistovaikutusten pienentamiseen
liittyvat toimet sekd luonnon monimuotoisuuden turvaaminen. Sosiaalisen vastuun tavoitteita
ovat mm. hyvan hallintotavan noudattaminen, korruption ja harmaan talouden torjunta, henkilds-
ton osaamisen kehittaminen, ihmisoikeuksien turvaaminen seka tyoturvallisuutta edistavat toimet.

(YIT 2022, 24.)

4 Kiinteist6jen ja rakennushankkeiden ymparistéluokitukset

4.1 Ymparistoluokitukset, -sertifioinnit ja -merkit

Ymparistoluokitukset ja -sertifioinnit sekad rakennushankkeille soveltuvat ymparistomerkit ovat
riippumattoman osapuolen varmentamia todistuksia ymparistovastuullisesta toiminnasta seka toi-

saalta tydkaluja kiinteistojen suoriutumisen puolueettomaan vertailuun ymparistovastuullisuuden
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osalta. Niiden kaytto helpottaa sidosryhmien valistd keskustelua rakennushankkeen tai kiinteiston
vastuullisuudesta, silld ne ovat kolmannen osapuolen varmentamia ja siten aidosti lapindkyva tapa
kertoa rakennuksen ymparistovaikutuksista. Niita voidaan hyodyntaa rakennushankkeiden suun-
nittelunohjauksen tai kiinteistokehittamisen tyokaluna, kun tavoitellaan yha kestavampia raken-
nuksia tai halutaan kehittda jo olemassa olevia kiinteistdja ymparistdvastuullisemmiksi. (Raken-
nushankkeiden ymparistoluokitukset Suomessa n.d., 3; Ymparistosertifioinnit n.d.;

Ympadristosertifioinnit rakennushankkeisiin n.d.)

Ymparistoluokitusten, -sertifikaattien ja -merkkien kdytosta hyotyvat niin rakentaja, kiinteiston
omistaja kuin kayttajatkin. Eri osapuolten saamat hyodyt ovat toisiinsa kytkoksissa, kuten kestavan
kehityksen mukaiset ulottuvuudet yleensakin. Kuviossa 8 on kuvattu Venn-kaavion muodossa ym-
paristoluokituksesta saatavien hyotyjen suhteista toisiinsa, joita on havaittu mm. World Green
Building Councilin julkaisemassa selvityksessa ” The Business Case for Green Building — A Review of
the Costs and benefits for Developers, Investors and occupants”. Selvityksen keskeisin johtopaatos
oli, ettd kestavasti rakennetut kiinteistot ovat kokonaisuutta tarkastellen liiketoiminnallisesta na-
kdkulmasta perusteltuja, vaikka rakentamisen aikaiset kustannukset hieman lisdaantyisivatkin kes-
tavasti, ymparistéluokitusten tavoitteiden mukaan rakentamalla. Suunnitteluvaiheen paatoksen-
teko vaikutti pitkalla tahtaimella kiinteistéihin arvoa nostattavalla tavalla ja elinkaarenaikaisilla
kayttokustannusten sdastoilla rakentamisaikaiset investoinnit maksoivat itsensa takaisin kohtuulli-
sessa ajassa. Huomionarvoista oli my0s, ettd maailmanlaajuisesti markkinoilla nahtiin kestava kehi-
tys pysyvasti osana parempaa laatua jo v. 2013 selvityksen julkaisun aikaan. (The Business Case for
Green Building — A Review of the Costs and benefits for Developers, Investors and Occupants

2013, 11.)

Ymparistoluokitukset voivat indikoida esimerkiksi kiinteiston tavanomaista pienemmasta energian,
veden- tai muiden resurssien kulutuksesta. Ekotehokkuus voi johtaa mm. pienempiin yllapito- ja
huoltokustannuksiin. Ne viestivat kiinteiston rakennuttajan tai omistajan vastuullisuudesta seka
kestavan kehityksen mukaisista toimista ja ovat siten merkittavia myos yritysten imagon nakokul-
masta. Ymparistoluokitusten kayttd voi vaikuttaa myos kiinteistéon arvon muodostumiseen ja kehi-
tykseen: ne voivat lisdta kiinteiston alkuperaista arvoa, helpottaa kiinteiston myyntia ja hidastaa

arvon laskua ajan kuluessa — mikd pienentaa kiinteistosijoittamiseen liittyvia riskejd. Ymparisto-
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luokitusten kaytto voi helpottaa rahoituksen saamista, alentaa rahoituksen hintaa tai olla jopa ra-
hoituksen saamisen edellytys. (Rakennushankkeiden ymparistoluokitukset Suomessa n.d., 3; Ym-
paristéluokitus kertoo rakennuksen ymparistovaikutuksista n.d.; Ymparistosertifioinnit n.d.; The
Business Case for Green Building — A Review of the Costs and benefits for Developers, Investors

and Occupants 2013, 8-11.)

OMISTAIA S KIINTEISTOSIIOITTAJA
Miksi omistaa sertifioitu rakennus?

Hitaampi arvonlasku

Helpompi edelleenmyynti
Suuremmat kdyttdasteet

! Positiivisetr ymparisto-,
talous- ja sosiaaliset
vaikutukset

E an ostaji ¥ri stul
nemman ostajia ritysvastuu T -
S hyvinvointi
Imago, maine ja I‘I\"DI- =

S tukevat tilat
markkinointietu

Suurempi kauppahinta

Parempi
tuottavuus
Lyhyempi myyntiaika
RAKENNUSLIIKE KAYTTAIA
Miksi sertifioida ja rakentaa Miksi toimia tai asua sertifioidussa
kestdvampi hanke? rakennuksessa?

Kuvio 8. Ympdristoluokitusten hyodyt eri osapuolille (muokattu ldhteista: The Business Case for
Green Building — A Review of the Costs and benefits for Developers, Investors and occupants 2013,

11; Rakennushankkeiden ymparistéluokitukset Suomessa n.d., 3)

Ymparistoluokitukset liittyvat kiinteistdsijoitusalalla kdytettyyn ns. GRESB-arviointiin (Global Real
Estate Sustainability Benchmark), joka on suosittu tapa mitata kiinteistdsijoitusyhtididen ja -rahas-
tojen vastuullisuutta koko kiinteistdsijoitussalkun tasolla. Se on riippumattoman organisaation tar-
joama maailmanlaajuinen jarjestelma, jossa vastuullisuutta tarkastellaan kahdeksalla eri osa-alu-

eella, joista yksi on kiinteistokohtaiset ymparistéluokitukset. (Oiva & Partanen 2019; Partanen
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2019.) Kuviossa 9 on esitetty EcoRealin julkaisema kaavio, joka auttaa ymmartamaan kiinteistojen
ympadristoluokituksen, esimerkiksi BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelman, merkitysta kiinteis-

tosijoitusmaailmassa ja siten selittamaan ymparistoluokitusten kasvavaa kysyntaa erityisesti sijoit-
tajamarkkinoilla. Kuviossa 9 esitetty GRI-tunnus viittaa yritystasoiseen vastuullisuusraportointijar-

jestelmaan (Global Reporting Initiative) (Partanen 2017).

~
A E - Parempi lapindkyvyys ja imago
BREEAM - Vastuullisempija kestavampitoiminta
ety lﬁin!eisté - Kiinteistoportfolion helpompi vertailu
jelivered by Nritys )
~
‘i. - Suurempi kayttéaste
PORTFOLIO - Kohonnut markkina-arvo
Omistaja - Helpompi rahoitus ja parempi myyntihinta
pomp jap pI myy!

finvestori

- Alhaisemmathuolto- ja kayttdkustannukset
- Paremmat olosuhteet
- Parempi tuottavuus

Kuvio 9. Ympdristoluokitusten, kiinteistosijoitussalkun vastuullisuusarvioinnin ja

yritysvastuullisuuden raportoinnin liittyminen toisiinsa (Oiva & Partanen 2019)

4.2 Suomalaisille kiinteistoille ja rakennushankkeille soveltuvat ymparistéluoki-
tukset, -sertifioinnit ja -merkit

World Green Building Council on listannut verkkosivuillaan sen hallinnoimat eri ymparistoluokitus-
jarjestelmat, joita on kymmenia. Valtaosa listatuista luokitusjarjestelmista on tarkoitettu maiden
kansalliseen kaytt6on. Suomessa yleisimmin kadytettavat luokitusjarjestelmat ovat kansainvalisesti
tunnetut LEED ja BREEAM, Suomalaisiin olosuhteisiin ja kdytantoihin luotu RTS-ymparistéluokitus,
pohjoismaissa kadytetty Joutsenmerkki sekad kansainvalinen WELL, joka painottaa kadyttdjien nako-

kulmaa (Rakennushankkeiden ymparistéluokitukset Suomessa n.d.).

LEED-ymparistéluokitusjarjestelma
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on yhdysvaltalaisen U.S. Green Building

Councilin hallinnoima kansainvalisesti tunnettu ymparistosertifiointijarjestelma. LEED-
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ymparistosertifiointijarjestelmaa kdytetdan maailmanlaajuisesti yli 130 maassa ja se soveltuu laa-
jasti erityyppisille hankkeille sekd hankevaiheisiin. LEED perustuu amerikkalaisiin standardeihin,
ohjeisiin ja kaytantoihin, mutta eurooppalaiset ja suomalaiset kaytannot ovat sovellettavissa. Sen
vahvuutena on kansainvalisyys ja LEED-sertifioitujen hankkeiden vertailtavuus yhdenmukaisten
arviointikriteeristojen ansiosta. (Rakennushankkeiden ymparistéluokitukset Suomessa n.d., 4, 7.)

Kuviossa 10 on esitetty LEED-ymparistosertifiointijarjestelman paalogo:

Kuvio 10. LEED-ymparistosertifiointijarjestelman logo (USGBC Brand n.d.)

LEED-sertifioinnissa hanke pisteytetaan sertifiointijarjestelman arviointikysymysten vaatimusten ja
ohjeiden mukaisesti. Saavutettavia sertifiointitasoja, eli ymparistéluokitustasoja, on LEED-
jarjestelmassa nelja: Certified (40-49 pistettd), Silver (50-59 pistettd), Gold (60-79 pistettd) ja Plati-

num (80+ pistettd). (LEED Rating System n.d.) Ymparistoluokitustasojen symbolit on esitetty kuvi-

ossa 11:
Platinum Gold Silver Certified
80+ points earned 60-79 points earned 50-59 points earned 40-49 points earned

Kuvio 11. LEED-ympadristosertifiointijarjestelman luokitustasot (LEED Rating System n.d.)

BREEAM-ympadristosertifiointijarjestelma

Ks. tarkemmin opinndytetyon luku 5.
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RTS-ymparistoluokitus

RTS-ymparistoluokitus sen sijaan on suomalaisille hankkeille luotu ymparistéluokitusjarjestelma,
joka perustuu muun muassa eurooppalaisiin CEN TC 350 -standardipaketin standardeihin. RTS-
ympadristoluokituksen myontaa Rakennustietosdatio RTS rs, joka on suomalainen puolueeton vai-
kuttaja seka hyva rakennustavan edistaja rakennusalalla. RTS-ymparistéluokitusjarjestelman vah-
vuutena on sen soveltuvuus suomalaisiin hankkeisiin, silla se huomioi suomalaiset olosuhteet, lain-
saadannon ja vakiintuneet kaytannot kuten Sisailmastoluokituksen, M1-luokituksen, rakennusten
elinkaarimittarit, Kuivaketju 10 -menetelman seka Viherkerroin -menetelman. (Asuinrakennukset

2018 arviointikriteeristd 2020.) RTS-ymparistoluokituksen logo on esitetty alla kuviossa 12.

TOL
é\’g\s Uo'i—/»
N %
w el
:RTS):
2 &

Q E
"1"*”3013&90
Kuvio 12. RTS-ymparistéluokituksen logo (Asuinrakennukset 2018 arviointikriteeristé 2020)

Rakennustietosaation mukaan RTS-ymparistéluokitus soveltuu moniin erityyppisiin rakennushank-
keisiin seka hankevaiheisiin. Hankeluokituksen taso esitetdan viisiportaisella tahtiluokituksella (ks.
kuvio 13), joka perustuu hankkeen saavuttamaan pistemaaraan seka tiettyjen tasojen pakollisiin
vahimmaisvaatimuksiin. Korkein mahdollinen luokitustaso, 5 tahtea, edellyttda kayton aikaisen

auditoinnin 1-2 vuotta kdyttéonoton jalkeen. (Asuinrakennukset 2018 arviointikriteeristd 2020.)

Luokitustaso Saavutettu pistetaso Tason kuvaus
Ei luokitusta <25p
*’ =25p Tavanomainen ymparistdlaadun taso
* * =40p Tavanomaista parempi ymparistolaadun taso
W W% 255p Hyva ympéristélaadun taso

* * * * =70p Korkea ymparistdlaadun taso
* * * * * =z85p Erinomainen ympdristdlaadun taso

Kuvio 13. Asuinrakennukset 2018 -arviointikriteeriston mukaiset hankeluokitustasot

(Asuinrakennukset 2018 arviointikriteeristo 2020, 5)



29

Joutsenmerkki

Joutsenmerkin myontda Suomessa Ymparistomerkinta Suomi Oy. Se on muista rakennusten ympa-
ristoluokituksista poiketen I1SO 14024 standardiin perustuva ns. tyypin 1 ymparistomerkinta, jota
voi hakea tuotteelle, palvelulle tai rakennukselle (Kriteerit n.d.; Hakkinen & Kuittinen 2020, 63—
65). Se soveltuu seka uudis- etta korjausrakentamiseen useille eri talotyypeille. Joutsenmerkitty
rakennus ei tarkoita ainoastaan Joutsenmerkityista tuotteista rakennettua rakennusta. Myds
muita rakennustuotteita on mahdollista kayttaa, mikali ne tayttavat kuin Joutsenmerkin talokritee-
riston materiaalivaatimukset. Joutsenmerkki poikkeaa muista Suomessa kaytetyista ymparis-
tosertifioinneista ja -luokituksista siten, etta siina ei ole pisteytyksen mukaan myonnettyja luoki-
tustasoja vaan merkintalupa joko mydnnetdan tai ei mydnneta. (Joutsenmerkin hakeminen
rakennuksille n.d.) Kuviossa 14 on esitetty Joutsenmerkinnasta osoittava laatta, joka on kiinnitetty

Joutsenmerkittyyn rakennushankkeeseen:

JOUTSENMERKITTY TALO 2018

Kuvio 14. Joutsenmerkityn rakennuksen ymparistomerkinnasta kertova laatta (Kaskelantien

kerrostalo sai Joutsenmerkin 2018)

5 BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelma
5.1 Yleista

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) on brittildinen ra-
kentamisen ja kiinteistojen ymparistosertifiointijarjestelma. BREEAM on Euroopan johtava tietee-
seen perustuva ymparistosertifiointijarjestelmia ja sita kdytetaan yli 86 maassa. BREEAM-

ympadristosertifiointijarjestelma soveltuu uusien rakennushankkeiden, kdytossa olevien kiinteisto-

jen, korjausrakennushankkeiden, infrarakennushankkeiden seka laajempien yleissuunnitteluhank-
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keiden arviointiin. Se soveltuu mm. asuinrakennusten, koulujen, toimitilojen seka hoito- ja palvelu-
rakennusten arviointiin. Jarjestelma sisaltda useita eri arviointikriteeristdja, jotka valitaan arvioita-
van kohteen tyypin perusteella. Suomessa kaytettavat kriteeristot ovat englanninkielisia ja sovel-
tuvat kansainvaliseen kayttéon. Kuviossa 15 on esitetty BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelman
logo. (Rakennusten ymparistdluokitukset Suomessa n.d., 6-7; BREEAM n.d.; BREEAM In-Use Inter-
national Technical Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 6.)

BREEAM

Kuvio 15. BREEAM -ymparistosertifioinnin logo (BREEAM Logo and Marks - Guidance and Best
Practices for Partners PN246 - Rev. 1.0. 2021 2021, 4)

Bre Golbalin mukaan BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmien kriteeristot edistavat laajasti YK:n
kestavan kehityksen toimintaohjelman Agenda 2030:n paatavoitteiden saavuttamista ja eri
BREEAM-jarjestelmien korrelaatio kestavan kehityksen 17 paatavoitteiseen on esitetty tarkemmin

julkaisussa ” The Built Environment and Future Sustainability - The relationship between BREEAM

and the Sustainable development Goals”. Ekologiset kysymykset ohjaavat mm. ekosysteemeja suo-

jaaviin ja yllapitaviin ratkaisuihin, kuluttamaan materiaaleja, resursseja ja energiaa kestavammalla
tavalla, ja vahentamaan maaperan rappeutumista sekd ympariston ja vesistdjen saastumista. Sosi-
aalisesta nakokulmasta BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmat mm. auttavat parantamaan
luonnonkatastrofien ja darimmaisten sddolosuhteiden sietokykya, edistdavat ihmisten hyvinvointia
kannustamalla yha parempien elinymparistojen luomiseen seka lisddvat joukkoliikenteen tai mui-
den kestavien matkustustapojen kayttomahdollisuuksia. (Sustainable Development Goals n.d.) BRE
Globalin mukaan BREEAMin avulla on mahdollista tuoda nakyvaksi ja vertailukelpoiseksi kiinteis-
tot, joilla on vahaiset ymparistovaikutukset. Se kannustaa ja ohjaa ymparistotietoisiin seka kesta-
van kehityksen mukaisiin valintoihin ja toimintatapoihin. (BREEAM In-Use International Technical

Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 6.)


https://files.bregroup.com/breeam/sdg/BREEAM_SDB_A4%20_BRE_115430_0720_web.pdf?_its=JTdCJTIydmlkJTIyJTNBJTIyY2ZjYmQ2NTktMzRjOC00MThmLWE4NzctNTRmNzUwYTUyOTRmJTIyJTJDJTIyc3RhdGUlMjIlM0ElMjJybHR%2BMTY3NTE1NzgxMH5sYW5kfjJfNzc4NzNfc2VvXzNmMDJkNzk0NWQzNmIyNThjYzk5OWI2ODEzNWVlMTEwJTIyJTJDJTIyc2l0ZUlkJTIyJTNBOTgwMCU3RA%3D%3D
https://files.bregroup.com/breeam/sdg/BREEAM_SDB_A4%20_BRE_115430_0720_web.pdf?_its=JTdCJTIydmlkJTIyJTNBJTIyY2ZjYmQ2NTktMzRjOC00MThmLWE4NzctNTRmNzUwYTUyOTRmJTIyJTJDJTIyc3RhdGUlMjIlM0ElMjJybHR%2BMTY3NTE1NzgxMH5sYW5kfjJfNzc4NzNfc2VvXzNmMDJkNzk0NWQzNmIyNThjYzk5OWI2ODEzNWVlMTEwJTIyJTJDJTIyc2l0ZUlkJTIyJTNBOTgwMCU3RA%3D%3D
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5.2 BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmat asuinkiinteistdille ja -rakennus-
hankkeille

Asuinkiinteistoille voimassa olevia arviointikriteeristdja on kaksi. Suomessa asuinrakennuskoh-

teille kaytOssa ovat seuraavat BREEAM-arviointikriteeristot:

e BREEAM International New Construction Version 6 (alkaen 1.12.2021)
e BREEAM In-Use International Residential V6 (alkaen toukokuu 2020)

BREEAM International New Construction -sertifiointijarjestelma on tarkoitettu uudisrakennus-
hankkeiden sertifiointiin. BREEAM In-Use -sertifiointijarjestelma sen sijaan on tarkoitettu kiinteis-
ton kaytonaikaiseen arviointiin. BREEAM New Construction ja BREEAM In-Use -arviointikriteerist6-

jen valisia eroja on vertailtu tarkemmin luvussa 5.5.

GreenBookLive -hakupalvelun mukaan Suomessa oli tammikuussa 2023 rekisterdity 3 asuinkiin-
teistokohdetta, jotka on luokiteltu BREEAM International New Construction Residential 2016 -ym-
paristosertifiointijarjestelman mukaan. Kaikki kohteet olivat saavuttaneet Very Good -luokitusta-
son. BREEAM In-Use International Residential V6 Part 1 -ymparistosertifiointijarjestelman mukaan
arvioituja asuinkiinteistokohteita oli rekisterdity GreenBookLiveen 139 kpl. 14 kohdetta oli saavut-
tanut luokitustason Good, 116 kohdetta luokitustason Very Good ja 9 kohdetta luokitustason Ex-

cellent. GreenBookLive -hakupalvelu |6ytyy verkko-osoitteesta: https://www.greenbooklive.com/.

(GreenBookLive n.d.)

5.3 Sertifiointiprosessi ja arvioitsijan rooli

Paatoksenteko BREEAM-sertifioinnin hakemisesta kdynnistaa sertifiointiprosessin. Poiketen muista
Suomessa kaytetyista ymparistoluokitus, -sertifiointi tai -merkintdjarjestelmistd, lisensoidun ar-
vioitsijan, BREEAM Assessorin, kdyttd on pakollista sertifikaatin myontamiseksi. Lisensioitu arvioit-
sija, BREEAM Assessor, on BRE Globalin koulutuksen ldpaissyt henkild, jolla on syvéllinen tietamys
ja kompetenssi siita BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmasta, jota lisenssi koskee. BREEAM As-
sessorin rooli on johtaa muodollista arviointiprosessia, kerata ja toimittaa sertifiointiin tarvittavat
dokumentit laadunvarmistukseen seka hakea arvioitavalle kohteelle sertifikaattia. BREEAM Asses-
sorin lisdksi BREEAM-jarjestelma tuntee BREEAM AP:n, eli akkreditoidun BREEAM ammattilaisen.

BREEAM AP:ll3 on erikoisosaamista kestdvan kehityksen ja ymparistésuunnittelun osa-alueilla seka


https://www.greenbooklive.com/
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liséksi korkeatasoinen ymmarrys ja osaaminen BREEAM-sertifioinnista. BREEAM AP:ta voidaan
kdayttad mm. tavoitteiden asettamiseen ja ratkaisujen I6ytamiseen tai muuhun konsultaation. Itse
sertifioinnin hakemiseen tarvitaan kuitenkin aina BREEAM Assessor. (BREEAM Assessors and APs

n.d.)

BREEAM-sertifioinnin kulku lyhyesti:

1. Tehdaan paatos BREEAM-ympadristosertifikaatin hakemisesta.

2. Etsitdan lisensoitu BREEAM Assessor. Lisensioidut arvioitsijat seka akkreditoidut ammattilaiset
ovat loydettavissa GreenBookLiven hakupalvelusta.

3. Valitaan arvioitavalle kohteelle soveltuva sertifiointijarjestelma. BREEAM Assessor auttaa sertifi-
ointijarjestelman valitsemisessa ja rekisteroi projektin.

4. Suoritetaan arviointiprosessi. Arviointiprosessi voi sisaltda esiselvitysvaiheen, tavoitteen asetan-
nan seka tarvittaessa rakentamistdiden aikaisen valvonnan tai kohdekaynnin.

5. Anotaan arvioinnin laadunvarmistus BRE Globalilta. Arvioinnin lopuksi BREEAM Assessor toimittaa
todistusaineiston seka vahvistuslausunnon kohdekaynnin havainnot mukaan lukien BRE Globalille
laadunvarmistukseen.

6. Sertifiointi. Mikali arviointi Iapdisee BRE Globalin laadunvarmistuksen, kohteelle myénnetdan ym-
paristosertifiointi ja luokitustaso.

(How BREEAM works n.d.)

5.4 BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmien kategoriat ja luokituksen maaray-
tyminen

BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmissa kestavan kehityksen mukaisuutta arvioidaan kaikkiaan
12 eri kategorian nakdkulmasta. Arvioitavat kategoriat voivat hieman vaihdella kdytetysta arvioin-
tikriteeristosta riippuen. (How BREEAM works n.d.; BREEAM In-Use International Technical Man-
ual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 9-10; BREEAM International New Construction Technical
Manual SD250 V6 2021, 43, 81, 148, 214, 252, 275, 305, 338, 361, 401.)

BREEAM-ymparistosertifiointijarjestelmissa pisteita (engl. Credits) saadaan kategorioiden arviointi-
kriteerien kysymyksiin vastaamalla ja niiden perusteella. Kysymysten tavoitteena on tunnistaa ja
ohjata kohteen suoritustasoa ymparistosertifiointijarjestelman mukaan mitattuna. BREEAM-
ymparistosertifiointijarjestelmien pisteytyksen laskentaperiaate vaihtelee hieman, mutta yleisesti
ottaen kategorioiden arviointikysymyksista saadut pisteet lasketaan kategorian osalta yhteen
(engl. Credits Achieved). Taman jalkeen kohteen saavuttamaa pistemaaraa verrataan kategorian

mahdolliseen maksimipistemaéaraan (engl. Credits Available) ja lasketaan saavutettujen pisteiden
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prosentuaalinen osuus maksimipistemaarasta (engl. % of Credits Achieved). Kategoriasta saavutet-
tujen pisteiden prosentuaalinen osuus (% of Credits Achieved) kerrotaan vield kategoriakohtaisella
painotuskertoimella (engl. Category Weighting), jolloin tulokseksi saadaan kategorian tulos (engl.
Category Score). Luokitustaso maaritelldan laskelmalla kategoriatulokset (Category Score) yhteen,
jolloin saadaan lopullinen BREEAM-kokonaistulos (Final BREEAM Score). BREEAM-tulosta verra-
taan luokitustasojen kynnysarvoihin, jotka yhdessa minimivaatimukset huomioituna maarittelevat
luokitustason (BREEAM In-Use International Rating). (BREEAM In-Use International Technical Man-
ual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 15-20; BREEAM International New Construction Technical
Manual SD250 V6 2021, 28-39.)

5.5 BREEAM In-Use vs. BREEAM New Construction

Uudisrakennushankkeet suositellaan arvioitavaksi BREEAM New Construction kriteeristén mukaan
(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 7, 13). Vaikka
BREEAM In-Use Residential -ymparistosertifiointijarjestelmaa ei ole varsinaisesti tarkoitettu uudis-
rakennushankkeiden arviointiin, on sen soveltaminen rakennusten kestdvan kehityksen arvioija
Rasita Krasuckienén mukaan niissa kuitenkin yleistynyt (Krasuckiené 2021a). Myds vastuullisuus-
asiantuntija Lili Lehtisen mukaan BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelma on suosituin
kdytossa olevien kiinteistojen sertifiointijarjestelma (Lehtinen, L. 2022). Krasuckienén havaintoja
tukien myos Lehtinen, L. (2022) indikoi blogissaan BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestel-
man suosion kasvua tulevaisuudessa myods Suomessa erityisesti asuinkiinteistéjen sertifioinnin

osalta (Lehtinen, L. 2022).

Krasuckiené (2021a) on avannut blogissaan perusteita sille, miksi uudisrakennushankkeen arviointi
BREEAM In-Use -ympadristosertifiointijarjestelmalld kannattaa. Krasuckienén (2021a) mukaan
BREEAM In-Usen sertifiointikustannukset ovat alhaisemmat, arvioinnin kesto huomattavasti lyhy-
empi ja se vaatii vdhemman henkildstoresursseja kuin BREEAM New Construction -ymparistoserti-
fiointi. Krasuckiené (2021a) toteaa, ettd varhainen paatoksenteko (mieluiten jo hankesuunnittelu-
vaiheessa) on keskeista, mikali tavoitteena on saada hyva sertifiointiluokitus BREEAM New
Construction -ymparistosertifioinnista. BREEAM In-Use-ympadristosertifiointi sen sijaan on mahdol-
lista ottaa osaksi hanketta huomattavasti myohemmassa vaiheessa saavuttaen silti hyvan luokitus-
tason. Lisdksi Krasuckiené (2021a) tuo esiin, ettd BREEAM In-Use-ymparistosertifioinnissa kiinteis-

ton suoriutumista todistava dokumentaatio voidaan tehda paikallisella kielelld, kun taas BREEAM
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New Construction -ympdristosertifiointijarjestelma vaatii asiakirjat englanninkielisina tai englannin

kielelle kddnnettyna. (Krasuckiené 2021a.)

BREEAM Assesor Natalia Naumova (2017) puolestaan nakee uudisrakennushankkeiden ymparis-
tosertifiointijarjestelmat todistuksena siitd, miten rakennus seka rakennusprosessi itsessdaan on
suoriutunut arvioinnista juuri sertifiointihetkella voimassaolleesta kriteeristdsta. Teknologian uu-
siutuessa kiihtyvaan tahtiin myos rakennusten fyysinen toteutustapa ja tekniikka vanhenee nope-
asti, eika rakennushankkeelle myoénnettava BREEAM New Construction -ymparistosertifiointi valt-
tamatta ole enaa tulevaisuudessa tae edistyksellisyydesta, resurssitehokkuudesta tai alhaisista
kayttokustannuksista. Koska teknologia uusiutuu nopealla syklilla, myos BREEAM-
ympadristosertifiointijarjestelmat uusiutuvat noin 3—4 vuoden vialein. Kaytossa olevalle kohteelle
tarkoitettu ympadristosertifiointijarjestelma, kuten esimerkiksi BREEAM In-Use -sertifiointi, on voi-
massaolon sdilyttamiseksi uusittava saannollisesti. BREEAM In-Use onkin Naumovan (2017) mu-
kaan ennen kaikkea tyokalu paitsi kestdavaan kiinteistdjohtamiseen myds kiinteiston potentiaalin

tunnistamiseen ja hyddyntamiseen sen koko elinkaarenajan. (Naumova 2017.)

Krasuckiené on blogikirjoituksessaan “Comparison: BREEAM New Construction vs BREEAM In-Use”
(ks. Krasuckiené 2021b) vertaillut olemassa olevien kiinteistéjen BREEAM In-Use-ymparistosertifi-
ointia uudisrakennushankkeille tarkoitettuun BREAAM New Construction -ymparistosertifiointiin

yleisella tasolla. Vertailun keskeiset havainnot on tuotu taulukoihin 1 ja 2.
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Taulukko 1. BREEAM New Construction ja BREEAM In-Use -ympéristosertifikaattien vertailua — kes-
keisimmat erot (muokattu ldhteesta: Krasuckiené 2021b)

BREEAM New Construction

BREEAM In-Use

Paaasialli-
set erot

Arviointiin sisdltyy rakennussuun-

nittelun ja rakentamisprosessin ar-
viointi.

Sertifiointiin vaaditaan useita las-
kelmia, selvityksia ja analyyseja,
jotka edellyttavat usein myos kol-
mannen osapuolen konsultteja.
Sertifiointi vaatii my6s enemman
sitoutumista BREEAM-arvioitsijalta,
silla vaatimusten tayttymista on
valvottava rakennuksen suunnit-
telu- ja rakentamisvaiheissa.

ilman rakentamisprosessia.

Sertifiointiin tarvitaan huomattavasti va-
hemman laskelmia, selvityksia ja analyyseja
kuin New Construction -jarjestelmassa.
Suurimman osan dokumentaatiosta voi
tehda projektitiimi. BREEAM-arvioitsijan
rooli ja valvonta rajoittuu valmiin rakennuk-
sen arviointiin eli vain rakentamisaikaisen
jalkeiseen aikaan.

Sertifiointi-
kustannuk-
set

Alkaen 30 000 €/arvioitava kohde,
tavoitellusta luokitustasosta ja tar-
vittavista kolmannen osapuolen do-
kumenteista ja selvityksista riip-
puen.

Alkaen 5 000 €/arvioitava kohde, hinta ei
ole riippuvainen tavoitellusta luokitusta-

sosta. Valtaosa tarvittavista laskelmista ja
selvityksista voidaan tehda projektitiimin
toimesta.

Sertifiointi-

Sertifikaatti on myonnettavissa

Sertifikaatti on myonnettavissa noin 1

prosessin noin 2—-5 kuukautta rakennuksen viikko—3 kuukautta rakennuksen valmistut-
kesto valmistuttua. tua.

Voimassa- | Voimassa rakennuksen koko elin- Voimassa 3 vuoden ajan sertifikaatin myon-
olo kaaren ajan. tamisen jalkeen, jonka jalkeen se on uusit-

tava.
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Taulukko 2. BREEAM New Construction ja BREEAM In-Use - ymparistosertifikaattien vertailua —
vahvuudet ja heikkoudet (muokattu ldhteesta: Krasuckiené 2021b)

BREEAM New Construction

BREEAM In-Use

Vahvuudet | Kattava arviointi useissa kestavyys- | Kattava arviointi useissa kestavyysluokissa.
luokissa.
Matalammat sertifiointikulut.
Pitka voimassaoloaika.
Lyhyempi sertifioinnin kesto.
Suositeltava BREEAM-
sertifiointijarjestelma uudisraken- Pienemmat vaikutukset rakennuksen suun-
nushankkeille. nitteluun ja rakentamisprosesseihin.
Suunnitteluratkaisujen optimointi Vaatii vahemman henkildstéresursseja pro-
alusta lahtien, koko elinkaaren jektitiimilta, silla todistusaineiston keruu
ajalle. auditointia varten on arvioitsijan tehtava.
Vaatii kaikilta projektiin osallistu- Mahdollistaa luokitustason parantamisen
vilta sitoutumista ja lisda laadun- uudelleenauditoinneissa ja kannustaa kiin-
varmistusta seka kestavan kehityk- | teiston yllapitoon seka kehittamiseen.
sen mukaisuuden ohjausta seka
suunnittelu- etta rakentamisvai- Dokumentaatiolla ei ole kielivaatimuksia.
heessa.
Heikkoudet | Suuremmat sertifiointikustannuk- Sertifikaatti on uusittava maaraajoin, mutta

set, kustannuksia aiheutuu lisaksi

henkilostoresurssitarpeista. Tarvi-
taan kolmannen osapuolen laskel-
mia, selvityksia ja analyyseja.

Auditointiin tarvittavien dokument-
tien ja todistusaineiston tulee olla
englanninkieliset tai kdannetty eng-
lanniksi. Tarvitaan merkittavasti
enemman dokumentaatiota, kuin
BREEAM In-Use:ssa.

Kriteeristo asettaa lisaksi vaatimuk-
sia tuotteiden ja materiaalien han-
kintaan.

Kertaluonteinen sertifiointi, joka ei
takaa, etta rakennus sailyttaa sii-
hen suunnitellut kestavan kehityk-
sen mukaiset ominaisuudet koko
elinkaarensa ajan.

se tarjoaa samalla mahdollisuuden osoittaa,
ettd kestavan kehityksen mukaisuus tayttaa
ajan mittaan kasvavat vaatimukset.

BREEAM-arvioitsija voi liittya projektitiimiin
ennen rakentamisen alkamista (esiarviointi
ja toimenpidesuositusvaihe) ja jatkaa tyo-
taan rakentamisprosessin loppuvaiheessa
(auditointiin valmistautuminen ja sertifikaa-
tin hakeminen). Rakentamisprosessin ai-
kana BREEAM-arvioitsija on passiivisessa
roolissa, mutta voi toimia konsultoivana
projektitiimin pyynnosta.
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BREEAM New Construction- ja BREEAM In-Use -ympaéristosertifiointijarjestelmat eroavat toisistaan
my0s muilta osin: arvioitavat kategoriat poikkeavat osin, kuten myds sertifiointijarjestelmakohtai-
set arviointikysymykset. Eroavaisuuksia on myds mm. kategorioiden painotuskertoimissa. Uu-
BREEAM New Construction -ymparistosertifiointijarjestelman mukaan sertifioidun rakennuksen
luokitustasoa ei kuitenkaan voida suoraan verrata BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestel-
man mukaan sertifioidun rakennukseen luokitustasoon, vaikka luokitustasojen nimet ovatkin toisi-
aan vastaavat. (BREEAM International New Construction Technical Manual SD250 V6 2021, 28—38;
BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 15-20.)

5.6 BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelma
5.6.1 Yleista

BREEAM In-Use -ympadristosertifiointijarjestelma on tarkoitettu kdytdssa olevien kiinteistdjen arvi-
ointiin kaikissa niissa maissa, joissa siita ei ole olemassa paikallisiin kdytantoihin mukautettua ver-
siota. Sen tavoitteena on ohjata ja kannustaa kiinteistojen seka kiinteistdjohtamisen jatkuvaan ke-
hittdmiseen yha ymparistoystavallisemmaksi. BREEAM In-Use -ymparistdsertifiointijarjestelma on

jaettu kahteen erikseen sertifioitavaan osa-alueeseen:

e Osa 1: kiinteistdn suoriutuminen (engl. Part 1: Asset performance)
e (Osa 2: kiinteistdon johtaminen (engl. Part 2: management performance)

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 9, 13)

Tassad opinndytetydssa perehdytdan asuinrakennuksien fyysisten osien ja teknisten jarjestelmien
suoriutumista mittaavaan kriteeriston osaan "BREEAM In-Use International Technical Manual: Re-
sidential SD243 - V6.0.0: Part 1” (my6h. "BREEAM In-Use”). Arvioitavat asuinrakennukset voivat
olla yhden asunnon koteja tai kokonaisia kerrostaloja, kuitenkin siten, etta kukin arviointi voi sisal-
tad enintdan 500 asuntoa. Kerrostaloissa arviointiin sisallytetdan yhteiskdytossa olevat tilat. Jarjes-
telma soveltuu myos rivi-, pari- ja erillistalojen arviointiin seka townhouse -tyyppisiin kohteisiin.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential SD243 - V6.0.0 2020, 9-14.)
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5.6.2 Luokitustason madarittely

BREEAM In Use -ymparistOsertifiointijarjestelmassa on kuusi luokitustasoa (engl. BREEAM In-Use
International Rating): Acceptable, Pass, Good, Very Good, Excellent ja Outstanding. Luokitustason

maarittelyssa huomioidaan useita tekij6ita, joita ovat:

Luokitustasojen kynnysarvot
Luokituskohtaiset minimivaatimukset
Kategoriakohtaiset painotukset
Arviointikysymyksistd saatavat pisteet

PwnNPE

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 2020, 15)

Luokitustasojen kynnysarvot (engl. % Score) seka luokitusta kuvaava tahtiluokitus (engl. Star Ra-
ting) on esitetty kuviossa 16.

BREEAM In-Use International Rating % score Star rating
OUTSTANDING >85 L2 2 28 8
EXCELLENT >70 to <85 LA R 8
VERY GOOD 25510 <70 L8 8 8 ¢
GOOD 240 to <55 ok
PASS 225 to <40 * &
ACCEPTABLE =210 to <25 *
UNCLASSIFIED <10

Kuvio 16. BREEAM In-Usen luokitustasojen kynnysarvot ja tahtiluokitus (BREEAM In-Use
International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 2020, 15)

Kategoriakohtaiset painotukset (engl. Category Weighting) ovat keino maaritella kestavyyskysy-
mysten suhteellista merkitysta ja vaikutusta. Painotukset on maaritelty konsesuspohjaisesti sidos-
ryhmia kuunnellen. BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelmassa kategoriakohtaiset paino-
tukset on maaritelty seka osalle 1 (Part 1: Asset Performance) etta osalle 2 (Part 2: Management

Performance) ja ne poikkeavat hieman toisistaan (Part 2: Management Performance). (BREEAM In-
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Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 15-16.) Kategoriakohtaiset

painotukset on esitetty kuviossa 17.

Weighting

Environmental category

1: Asset Performance 2: Management Performance
Management 0% 10%
Health and Wellbeing 17% 16.5%
Energy 28.5% 29.5%
Transport 7% 0%
Water 9% 8.5%
Resources 10.5% 12%
Resilience 14.5% 11%
Land Use and Ecology 4.5% 8.5%
Pollution 9% 4%
Total 100% 100%
Exemplary (additional) 8% 9%,

Kuvio 17. BREEAM In-Usen kategoriakohtaiset painotuskertoimet (BREEAM In-Use International

Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 16)

Lisdksi BREEAM In-Use -ympdristosertifiointijarjestelmassa on minimivaatimuksia (engl. Minimum
Standards), jotka koskevat vain osaa arviointikysymyksista sekd luokitustasoista. Minimivaatimus-
ten tavoitteena on varmistaa, etta ymparistonakdkulmasta avainalueita koskevat arviointikysy-
mykset eivat jaa huomiotta pyrittdessa tiettyyn luokitukseen. Luokitustasot ja arviointikysymyk-
set, joita minimivaatimukset koskevat, on esitetty BREEAM In-Use International Technical Manual:
Residential Buildings V6.0.0 sivulla 17. (BREEAM In-Use International Technical Manual: Residen-
tial Buildings V6.0.0 2020, 17.)

Arvioitavien kohteiden pisteet maaraytyvat arviointikriteerien vastausten perusteella. Kustakin ar-

viointikriteerista saatava pistemaara (engl. Credits) vaihtelee, pistemaaran heijastellessa kunkin
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vastauksen vaikutuksia — mita parempi kohteen suorituskyky on, sitd suuremmat pisteet kritee-

rista voi yleensa saada.

BREEAM In-Use Internationalin pisteytysjarjestelma palkitsee joiltain osin esimerkillisesta suoriutu-
misesta. Tama tapahtuu lisapisteiden muodossa, joita on mahdollista saavuttaa osassa arviointiky-
symyksia, kun kohteen taso ylittad BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman standardit.
Lisapisteita kutsutaan ns. esimerkillisen suorituksen pisteiksi (engl. Exemplary points). (BREEAM

In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 2020, 18-19.)

Luokiteltavan kohteen kokonaistulos (engl. Final BREEAM Score) lasketaan ja luokitustaso (engl.

BREEAM In-Use International Rating) maaritellaan seuraavasti:

1. Lasketaan saavutettu pistemaara (Achieved Credits) kussakin kategoriassa.

2. Lasketaan kategoriasta saavutettujen pisteiden prosentuaalinen osuus (% of Credits Achieved).
Kunkin kategorian osalta maaritetdan saavutettujen pisteiden prosentuaalinen osuus vertaamalla
kategoriasta mahdollisen pisteiden suodattamisen jalkeen saatavilla oleviin maksimipisteisiin.

3. Lasketaan kategorian kokonaistulos (Category Score). Saavutettujen pisteiden prosentuaalinen
osuus (% of Credits Achieved) kerrotaan kategoriakohtaisella painotuskertoimella (Category Weigh-
ting), jolloin tulokseksi saadaan kategorian kokonaistulos.

4. Lasketaan lopullinen tulos (Final BREEAM Score). Lopullinen tulos saadaan laskemalla yhteen kate-
gorioiden kokonaistulokset.

5. Luokitustaso (BREEAM In-Use International Rating) maaritelldan vertaamalla lopullista tulosta
kynnysarvoihin (% score). Lisdksi on huomioitava, etta vaaditut minimivaatimukset tayttyvat.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 2020, 19-20.)

Vaatimustenmukaisuuden osoittaminen tapahtuu todennetulla, vankalla ja jaljitettavissa olevalla
tiedolla, ns. todistusaineistolla. Yksiselitteisyys ja tietoldahteen kattavuus on keskeista. Todistusai-
neisto kerdtaan ensisijaisesti arvioitavan kohteen dokumentteja hyddyntaen. Todistusaineiston
periaatteita ja esimerkkeja erilaisista todistusaineistotyypeista ja -ldhteista on kuvattu tarkemmin
BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 -julkaisussa. Keskei-
nen osa vaatimustenmukaisuuden osoittamista on kohdekaynti, jonka suorittaa BREEAM Assessor.
BREEAM Assessor vastaa myos todistusaineiston kerdamisesta seka sen kelpoisuudesta sertifiointi-
jarjestelman mukaisesti. (BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings

V6.0.0 2020, 21-26.)
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5.6.3 Kategoriat

BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelmassa on yhdeksan arvioitavaa kategoriaa. Arvioita-
vat kategoriat ovat terveys ja hyvinvointi (engl. Health and Wellbeing), energia (engl. Energy), lii-
kenndinti (engl. Transport), vesi (engl. Water), resurssit (engl. Resources), resilienssi (engl. Re-
silience), maankaytto ja ekologia (engl. Land Use and Ecology) seka saasteet (engl. Pollution).
Kategorioiden arviointikysymykset mittaavat arvioitavan kohteen fyysista suoriutumista seka osin
myo0s sijaintiin perustuvaa suoriutumista. Liitteessa 1 on kerrottu tarkemmin BREEAM In-Use-ym-
paristéluokituksen osan 1 kategorioista ja niiden arviointikysymyksista tavoitteineen. (BREEAM In-

Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0 2020, 210-211.)

6 Tapaustutkimus

6.1 Tutkittavat case-kohteet

Tapaustutkimuksen case-kohteiksi valittiin kolme toimeksiantajan rakennuttamaa asuinkerrostalo-
kohdetta Uudenmaan alueelta, jotka nimettiin luottamuksellisuuden vuoksi seuraavasti: As Oy
Nurmijarven Kerrostalo, As Oy Sipoon Kerrostalo ja As Oy Espoon Kerrostalo. Case-kohteiden valin-

taa rajasivat seuraavat reunaehdot:

- kohteen tuli olla tyypiltddn uudiskerrostalo

- kohteen tuli sijaita Uudenmaan alueella

- valitut kohteet eivat saaneet sijaita samalla paikkakunnalla

- kohteen tuli olla asuinrakennus, jossa ei sijainnut liike- tai toimitilaa

- kohteen ja sen piha-alueen tuli olla sellainen, joka on suunniteltu rakennettavaksi yhdessa vai-
heessa

- kohteen suunnittelun tuli olla urakkalaskenta- tai tyOpiirustusvaiheessa

- kohteella tuli olla rakennuslupavaiheen energialaskelma ja -todistus

- kohteen tuli olla toimeksiantajan viimeaikaista tuotantoa siten, etta sen rakennusluvan tuli olla
myoOnnetty aikaisintaan v. 2020

Valittujen case-kohteiden suunnitteluratkaisut pohjautuivat padosin toimeksiantajan laatimiin

suunnitteluohjeisiin ja -kaytantoéihin.

Kaksi case-kohteista, As Oy Espoon Kerrostalo ja As Oy Sipoon Kerrostalo olivat kiinteistdsijoitus-
toimintaan suunniteltuja kohteita. As Oy Nurmijarven Kerrostalo sen sijaan oli kuluttajamyyntiin
suunniteltu kohde. Kohteiden rakennusluvat oli myénnetty vuosina 2020-2022 ja kaikkien kohtei-

den energialaskelmat oli tehty energiatehokkuusasetuksen 1010/2017 mukaan. Suunnittelujakso
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ajoittui kohteesta riippuen arviolta muutamasta kuukaudesta noin kahteen vuoteen ennen raken-
nusluvan myontamista. Kaikilla arvioiduilla kohteilla oli lainvoimainen rakennuslupa ja osa koh-
teista oli arviointihetkella rakenteilla. Case-kohteet sijaitsivat Uudenmaan alueella, nimetyn mu-
kaisesti Espoossa, Sipoossa ja Nurmijarvella. Kaikki kohteet sijaitsivat taajama-alueella paikallisen
keskustan tai julkisen liikenteen solmukohdan laheisyydessa sellaisilla alueilla, joilla oli lainvoimai-
nen asemakaava. Kohteiden kerrosluku oli 4 tai 5 kerrosta, eika kohteissa ollut maanalaisia huone-
tiloja kuten kellareita. Sipoon ja Nurmijarven kohteet olivat 1-rakennuksisia, kun taas Espoon
kohde sisalsi kaksi toisistaan erillistd rakennusta. Kohteiden autopaikat olivat kattamattomia tai
katettuja maantasopaikkoja. Kaikkien kohteiden paalammadnlahteena oli kaukolampd ja [ammodnja-
kelutapana vesikiertoinen radiaattorilammitys. Markatiloissa oli sahkdinen mukavuuslattialammi-
tys, joka oli liitetty asuntojen sahkomittaukseen. limanvaihto oli jarjestetty huoneistokohtaisilla
ilmanvaihtokoneilla, joissa oli lammaontalteenotto seka tuloilman sahkétoiminen esilammitys. Kaik-
kien kohteiden energialuokka oli Bzo1s. Case-kohteiden tarkemmat tiedot ja kohteen julkisivuvi-

sualisoinnit on esitetty liitteena olevilla kohdetietolomakkeilla (liite 2, liite 3 ja liite 4).

6.2 Case-kohteiden luokitustason alustava arviointi ja optimointimenetelma
6.2.1 Lahtotiedot ja aineisto arviointia varten

Tapaustutkimuksen case-kohteiden luokitustason arvio toteutettiin pisteyttamalla kukin case-
kohde vastaamalla BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman osan 1 arviointikriteerien ky-
symyksiin kohteen suunnitelmista, muusta dokumentaatiosta seka erilaisista julkisista karttapalve-
luista ja tietokannoista saatavilla tiedoilla ilman varsinaista todistusaineiston kerdamista. Opinnay-
tetyon liitteend 5 on yleismuotoinen luettelo arviointikriteerien pisteytysta varten kaytetyista
tietolahteistd, kuten case-kohteiden suunnitelmista, asiakirjoista seka arvioinnissa hyodynnetyista

julkisista karttapalveluista tai vastaavista tietoldhteista.

Kohdekaynteja ei tehty, silla opinndytetyon tavoitteena oli simuloida mahdollisuuksia kohteiden
suoriutumisen arvioimiseksi suunnitteluvaiheessa, jolloin alustava arvio perustuu ainoastaan em.
kirjalliseen dokumentaatioon seka julkisiin |ahteisiin. Todellisuudessa BREEAM In-Use:n mukainen
ymparistosertifiointi edellyttda kohdekdyntia toteutuksen ja suoriutumisen varmentamiseksi péate-

voityneen BREEAM Assessorin toimesta.
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6.2.2 Arviointikriteerien pisteytysperiaate tapaustutkimuksessa

Jotta case-kohteiden kokonaistulos ja luokitustaso voitiin alustavasti arvioida, oli arviointikriteerit
aluksi pisteytettava kohta kohdalta. Pisteytyksen ohella tavoitteena oli tunnistaa ne pisteet, jotka
hankekohtaisesti olisi ollut suunnittelu- tai rakentamisvaiheessa mahdollista saavuttaa vahaisin tai
kohtuullisin toimenpitein valmistumisen jalkeen haettavan BREEAM In-use -ymparistosertifikaatin
luokitustason tai kokonaistuloksen parantamiseksi. Toisin sanottuna, keskeinen tavoite oli luoda
menettely case-kohteiden hyddyntamattoman potentiaalin tunnistamiseksi, jotta potentiaali olisi
tarpeen vaatiessa otettavissa kayttéon. Osana opinndytetyota kehitettiin muokkaamalla toimeksi-
antajan laatimaa alustavaa excel-tiedostoa BREEAM In-Usea koskeva, hankeoptimointiin tarkoi-

tettu menettely, jota myéhemmin kutsutaan optimointimenettelyksi.

Pisteytysperiaate

Optimointimenettelyssa hyodyntamattoman potentiaalin tunnistamiseksi arviointikriteerikohtai-
nen pisteytys toteutettiin pisteytysta koskevan periaatteen avulla siten, etta pisteita kirjattiin kun-
kin arviointikriteerin osalta kohteen suoriutumisesta ja sen arviointiin liittyvista epavarmuusteki-
jOista riippuen joko "Tayttyy”, “Ehka” tai "Ei” -sarakkeisiin. “Tayttyy”-sarakkeeseen merkittyjen
pisteiden tuli olla vaikutusmahdollisuuksien nakékulmasta saavutettavissa suurella todennakdisyy-
delld suunnitelman mukaisin ratkaisuin, ilman mitaan toimenpiteita tai korkeintaan erittaisin va-
héisin toimenpitein. Epavarmuustarkastelun kannalta "Tayttyy” -sarakkeeseen sai merkita vain pis-
teet, joiden tulkinnasta ei ollut lainkaan tai korkeintaan hyvin vahan epavarmuutta. "Tayttyy”-
sarakkeeseen merkittyjen pisteiden osalta niiden saavuttaminen tuli toisin sanoen olla varmaa ja

yksiselitteista.

"Ehka”-sarakkeeseen merkittiin pisteet, jotka olivat tulkintaepdavarmuuksien tai muun epavarmuu-
den osalta joko vahaista tai korkeintaan kohtalaista epavarmuutta sisaltavia. Epavarmuustekijoihin
lukeutui esimerkiksi asiakirjojen ristiriitaisuuksia, puutteellisuuksia tai muuta epatarkkuutta. Myos
kohdekdynnin yhteydessa tehtdvan arvioinnin tarve, esimerkiksi ulkondkymien tai vastaavien var-
mistamiseksi, merkittiin epavarmuustarkastelun vuoksi “Ehka”-sarakkeeseen. "Ehka”-sarakkee-
seen merkittiin my06s ne pisteet, joita ei saavutettaisi suunnitelman mukaisin ratkaisuin, mutta

jotka olisivat olleet alustavan arvion mukaan saavutettavissa vahaisin tai kohtuullisin suunnitelma-
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muutoksin ja toimenpitein. "Ehk&d”-sarakkeeseen merkityt pisteet osoittivat siten kunkin case-koh-
teen arviointiin liittyvia epavarmuustekijoitd, mutta toisaalta myos kohteessa olemassa olevaa,

hyédyntamaténta potentiaalia.

"Ei”-sarakkeeseen merkittiin ne pisteet, joiden tulkinnasta oli suurta epavarmuutta. “Ei”-sarakkee-
seen merkittiin my0ds pisteet, joiden saavuttamiseksi olisi vaadittu alustavan arvion mukaan koh-
tuuttomia toimenpiteita tai pisteet, joiden saavuttaminen ei olisi ollut mahdollista missaan tilan-
teessa tai milladn toimenpiteilla — eli pisteet, joiden ei voitu ajatella olevan missdan tilanteessa
hyodyntamatonta potentiaalia. Kuviossa 18 on esitetty pisteytyksen maardytymisen periaatteet

em. kuvauksen mukaisesti.

Epdvarmuustarkastelun nikékulmasta: Vaikutusmahdollisuuksien nakokulmasta:
Ei epavarmuutta Pisteet saawtetaan nykyratkaisuilla
= epavamt . ) an yRyrareaistt N m— | Tayttyy
Hyvin vahaista epavarmuutta Pisteet saawtettavissa erittain vahaisilla toimenpiteilla
Vahaista epavarmuutta Pisteet saawtettavissa vahaisilla toimenpiteilla
—
Kohtalaista epavarmuutta Pisteet saawtettavissa kohtuullisilla toimenpiteilla
Suurta epavarmuutta Pisteiden saawttaminen vaatii kohtuuttomia toimenpiteita
ki P aminer WO ETET — 5]
Ei toteudu Pisteiden saawttaminen ei ole mahdollista missaan tilanteessa

Kuvio 18. Optimointimenettely — arviointikysymysten pisteytyksen periaatteet

6.2.3 Optimointimenettelyn kulku

Optimointimenettelya varten rakennettiin taulukkolaskentatiedosto, jonka rakenne oli seuraava:

Perustietolehti

Koontisivu

Analyysiosio

Aputaulukko-vililehti energiakategorian pisteytysta varten
Arviointikriteerikohtaiset valilehdet 54 kpl

PWNPEO

Optimointimenettely kdynnistyi perustietojen kerdamiselld. Case-kohteiden perustietolehdet ovat
liitteind 2, 3 ja 4. Perustietojen kerdamisen jalkeen seuraava vaihe oli pisteyttaa jokainen arviointi-
kriteeri edelld kuvattua pisteytysperiaatetta noudattaen kunkin arviointikriteerin omalle valileh-
delle. Kukin arviointikriteeri sisalsi arviointikysymyksen tai useita arviointikysymyksia, joihin vastat-
tiin projektin suunnitelmista, dokumentaatiosta tai julkisten karttapalveluiden avulla saatavien

tietojen perusteella. Osa arviointikriteerien arviointikysymyksista oli pisteytettdvissa toteavasti
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suunnitelmadokumentaatioon tai tuotevalmistajan teknisiin tietoihin perustuen. Joidenkin arvioin-

tikriteerien pisteytys edellytti kuitenkin erilaisten hankkeen suunnitelmiin perustuvien laskelmien

tai suunnitelman kautta tehtavien tarkempien tarkastelujen tekemista, osassa arviointikysymyksia

tarkastelut perustuivat kokonaan tai osin esimerkiksi julkisiin karttapalveluihin tai vastaaviin julki-

sesti saatavilla oleviin tietolahteisiin. Esimerkkeina laskemia vaatineista kriteereistd voidaan mai-

nita mm. luonnonvaloisuutta seka ulkondakymia mittaavat arviointikysymykset. Luonnonvaloi-

suutta arvioivassa kysymyksessa piti laskea kunkin relevantin huonetilan lasitetun valoaukon osuus

prosentteina tilan lattiapinta-alasta (ks. kuvio 19). Pinta-alat mitattiin dwg-muotoisista julkisivupii-

rustuksista ja pohjapiirustuksista pinta-alan mittaamiseen tarkoitetun tyokalun avulla, jonka jal-

keen lasiaukon suhteellinen osuus laskettiin ja kirjattiin ylos kuviossa 19 esitetyn mukaisesti.

Monikul.. 1.4.2022, 10:2.,
Tilan ala; 27,30 m2

5,64 m2/27,30 m2 =243 %

—Y]

E Tarr. 142023,1, %

Julkisivun ikkunat, lasin A
Tuuletusikkuna 0,42 m2
Khuna 2,48 0

L_______} p

Parvekkeen kohta:
Ikkuna 1,89 m2
Parvekeoyi 1,84 m2
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Lasitettu ala yht. 6,64 m2
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Tilan ala 21,52 m2

Suhteellinen lasipinta-ala
3,73 m2/21,62 m2 = 17,25 %

& Tarr. 142023,

Paryskkesn konta
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Parvekkeen kohta:
Ikkuna 1,88 m2

Parvekeovi 1,84 m2

Tilan ala = 26,75 m2 Julkisivun ikkunat, lasin A
Ikkuna 1,60 m2
Suhteellinen lasipinta-ala
5,33 m2/26,75 m2 = 19,92 % Parvekkeen kohta:

Ikkuna 1,89 m2

Lasitettu ala yht. 6,35 m2

F=mfmar=
N

U | Parvekeovi 1,84 m2

Lasitettu ala yht. 5,33 m2

Talla julkisivulla vieressa puustoa n. 4 m
etaisyydella. Varjostus arvioitava
paikanpaalla.
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Monikulm... 1.4.2023,

Suhteellinen lasipinta-ala
533 m2/23,75 m2 = 22 44 %
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pre==ess — dulksivun Krunat lasin A
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3

10:21:., % B Tarr. 1420331 ¥

Tilan ala 18,49 m2

Tilan al 15,17 m2

3,73 m2M517 m2 = 24,5 %

Parvekkeen konta:
Ikkuna 1,89 m2

Parvekeovi 1,84 m2

Lastetty sla yht 373 m2

Suhteelinen lasipinta-ala
344 m2MB 45 m2 =186 %

Parvekkeen kohta:
lkkuna 1,83 m2

lkkunaovi 1,61 m2

Lasitettu ala yht 3,44 m2

Kuvio 19. Optimointimenettely — esimerkki asuntojen luonnonvaloisuuden arvioinnista

Ulkondkymia mittaavassa arviointikysymyksessa relevanttien nakymien toteutumista arvioitiin

mm. asemapiirustusta, karttapalveluita, satelliitti- tai ilmakuvia seka pohjapiirustuksia toisiinsa
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tossa oli monia muitakin eritasoisia laskelmia vaatineita arviointikriteereita, joiden osalta toimittiin

em. esimerkkilaskelmia vastaavasti.
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2.-5.krs 4 huoneistoax4 krs = 16 kpl

=20 kpl/32kpl = 62,5 %

Bal ___

14200

Kuvio 20. Optimointimenettely — esimerkki luontondkymien ja relevattien ndkymien arvioinnista

Arviointikriteerien pisteytys toteutettiin case-kohteittain samassa jarjestyksessa, kun ne sertifikaa-

tin arviointikriteeristossa esitetty. Kuviossa 21 on esitetty kuvakaappaus erdan case-kohteen tau-

lukkolaskentatiedoston valilehdeltd, jossa on pisteytetty arviointikriteeri "THEAO8 limanvaihtojar-

jestelman ilmanotto- ja poisto”. Kullakin arviointikriteerikohtaisella valilehdella on esitetty sen

ylaosassa arviointikriteerin numero ja otsikko, kriteerista saatavilla olevien pisteiden maksimi-

maara ja tila toimeksiantajan maarittelemalle tavoitteelle. Lisaksi vililehdelld on esitetty tieto

mahdollisista luokitustasoja koskevista minimivaatimuksista, mikali sellaisia ko. arviointikriteeria

koskien oli. Varsinaisen arviointikriteerin kohdalla on esitetty ne tarkentavat kysymykset tai kysy-

mys, johon vastaamalla arviointikriteerista saatavat pisteet madraytyvat. Arviointikriteerista saa-
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dut pisteet on kirjattu vélilehdelle punaisella katkoviivalla ympyroityihin soluihin, jotka oli varikoo-
dattu edella mainitun optimointimenettelyn pisteytysperiaatteen mukaisesti vihrealla, keltaisella
tai tumman oranssilla varilla. Punaisella ympyroityihin soluihin syotetyt pisteet siirtyivat taulukko-

laskentaohjelman kaavoilla automaattisesti koontisivulle.

HEA08 ILMANVAIHTOJARIESTELMAN ILMANOTTO- JA POISTO YIT TAVOITE

Tayttyy Ehka Ei saavuteta

Peruspisteet, maksimipistemaara 2 p. 2

MINIMIVAATIMUS

Ei minimivaatimusta.

ARVIOINTIKYSYMYS
Ovatko ilmanvaihtojérjestelman tulo- ja poistoilmakanvat paatelaitteineen sijoitettu siten, ettd iImansiage_ige_n Ré4sy rakennukseenaon_ . .

minimaalinen? I

“Ei (0p) R

*Kylld (2p) U
LASKENTAOHJEET

Suomalaisissa kohteissa lakien ja asetusten noudattaminen tuottaa kaksi pistetta. (Ks. tarkemmin MRL 1009/2017 58§, 8§, 9§, 12§, 148§)

TULKINNAT JA HUOMIOITAVAA

TARVITTAVAT SUUNNITELMAT

LASKIJAN KOMMENTIT/HUOMIOT

Kohteessa on tehty tulo- ja poistoilmanvaihdon sijaintien tarkastelua koskeva simulointi.

Kuvio 21. Optimointimenettely — arviointikriteerikohtainen valilehti

Arviointikriteerikohtaisille valilehdille varattiin tila laskentaohjeiden, tulkintojen seka tarvittavien
suunnitelmien kirjaamiseksi. Lisaksi varattiin yksi solu laskijan kommenttien, muistiinpanojen tai
huomioiden kirjaamiseksi (ympyroity siniselld katkoviivalla kuviossa 21), johon pisteytyksen teh-
neen henkilon oli mahdollista kirjata lisdtietoja esimerkiksi pisteytyksen perusteluista tai muista
analyysin tai toimenpide-ehdotusten kannalta olennaisista lisatiedoista. Laskijan kommentit ja
huomiot koottiin taulukkolaskentaohjelman laskukaavojen avulla optimointimenettelyn Analyy-
siosio-vélilehdelle, jonka tarkoituksena oli muodostaa yhteenveto arviointikriteerien pisteytyk-
sestd. Analyysosio-valilehden hyddyntdamisesta osana optimointimenettelya on kerrottu tarkem-

min luvussa 6.2.4.
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Arviointikriteereita pisteytettdessa kavi ilmi, ettda BREEAM In-Use -ympdristosertifiointijarjestel-
massa Energia (Energy) -kategorian arviointikriteerien ENEQ1-09 pisteet maaradytyvat syottamalla
BRE Globalin energialaskuriin kohteen tietoja. Energialaskurin kdytto edellyttaa virallisen sertifioin-
tiprosessin kdynnistamista seka patevoityneen BREEAM Asessorin osallistumista prosessiin. Opin-
nadytetyon tapaustutkimuksen yhteydessa paasya BRE Globalin energialaskuriin ei ollut, joten case-
kohteiden ENE 01-09 arviointikriteereita ei voitu pisteyttdaa kohteen dokumentaatioon perustuen.
Alustavan luokitustason maarittelemiseksi Energia (Energy)-kategorian tulos oli kuitenkin tarpeel-
lista maarittaa jollakin keinolla. Mahdollinen kategoriatulos koko energiakategorian osalta maari-
tettiin opinnaytetyon tapaustutkimuksessa hyddyntamalla BREEAM In-Use -ymparistosertifioinnin
mukaan virallisesti aiemmin luokiteltujen, toimeksiantajan tuotantoa olevien hankkeiden Energia
(Energy)-kategorian tuloksia. Kuviossa 22 on havainnollistettu energiakategorian tuloksen maarit-

tdminen tapaustutkimuksessa.



Hanke Rakennus BREEAM In- Use Residential Energy
tyyppi esiselvityksen Energy Category  Category
Score (%) Max
Tayttyy Ehkéa Ei
As Oy Helsingin * AK 20,00% | 0,46% 8,04% | 28,50%
As Oy Vantaan * AK 16,50% | 0,00 % 12,00% | 28,50%
As Oy Espoon * AK 18,50% | 0,46 % 9,54% | 28,50%
As Oy Espoon * AK 17,80% | 0,00% | 10,70% | 28,50 %
As Oy Helsingin * AK 18,50% | 0,00% | 10,00% | 28,50 %
As Oy Espoon * AP 18,90% | 0,00 % 9,60% | 28,50 %
As Oy Turun * AK 17,60% | 1,84% 9,06% | 28,50%
As Oy Espoon * AK 18,80% | 0,00 % 9,70% | 28,50 %
As Oy Espoon * AK 18,70% | 0,00% 9,80% | 28,50%
As Oy Sipoon * AK 18,70% | 0,00 % 9,80% | 28,50%
Maksimitulos 20,00 %
Keskiarvo 18,40 %
Minimitulos 16,50 %

Maaritetddn mahdollinen energiakategorian tulos seuraavasti:
18,40 % (ka) - 2 % (epavarmuustekijat) = 16,40 %
Tarkistetaan onko anvioitu mahdollinen tulos pienempi, kuin kaikkien

kohteiden minimitulos:
16,40 % < 16,50 % => OK.

Huomioidaan opinnaytetyon tapaustutkimuksessa energiakategorian
pisteytys seuraavasti:

[Case-kohteet | AK | 1640% | 2,00% | 10,10% | 28,50% |
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Kuvio 22. Optimointimenettely — energiakategorian kategoriatuloksen maarittaminen tapaustutki-

muksessa

Kuviosta 22 voidaan havaita, etta energiakategorian tulokset ovat vaihdelleet hieman kohteittain.

Tastad johtuen tapaustutkimuksen energiakategorian tuloksen maarittdminen aiemmin sertifioitu-

jen hankkeiden tuloksiin pohjautuen oli tehtava siten, etta siind on huomioitu riittavalla tarkkuu-

della epdavarmuustekijoita kohdekohtaisten erojen vuoksi. Epavarmuustekijat ja kohdekohtaiset

vaihtelut huomioitiin opinnaytetydn tapaustutkimuksessa merkitsemalla kaksi prosenttiyksikkoa

kaikkien kohteiden energiakategorian tulosten keskiarvosta hyddyntamattomaksi potentiaaliksi

"Ehka"”-sarakkeeseen. Talla menettelylld Idhes varmasti saavutettaviksi “Tayttyy”-pisteiksi merkit-

tiin 16,40 %-yksikkdd, jonka katsottiin olevan varmalla puolella, silld se oli vahemman kuin mita

energiakategoriasta heikoimmin suoriutunut kohde oli saanut tulokseksi.
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Vaikka energiakategorian tulos maaritetiin edelld mainitun mukaisesti, pisteytettiin alustavasti
Energia (Energy) -kategorian ne arviointikriteerit, joiden pisteet olivat arviointikriteeriston mukaan
pisteytettdvissa. Nadita olivat arviointikriteerit ENE10—ENE18 (ks. tarkemmin kuvio 23). ENE10-
ENE18 arviointikriteerien alustavaa pisteytysta ei kuitenkaan huomioitu kategoriatuloksessa, silla
tiedossa ei ollut, olivatko aiemmin virallisesti sertifioidut kohteet saaneet naista arviointikritee-
reista joitakin pisteita. Siten ENE10-ENE18 arviointikriteerien pisteytys jai tapaustutkimuksen

osalta vain informatiiviseksi tiedoksi.

Kuviossa 23 on esitetty ndkyma yhden case-kohteen koontisivulta energiakategorian osalta, jossa
informatiivinen osuus on kehystetty punaisella katkoviivalla ja koko energiakategoriatuloksen ar-

vio, joka on huomioitu kokonaistuloksessa, kehystettyna sinisella katkoviivalla.

Credit ENEall l Oma arvio energia-kategorian pisteista 64

Credit ENE01-09  Energialaskin 40
J° T N S T T S S S R S N S N NN N NN S RN N S N NN N M N M N NN N M N M M M N
I Credit ENE10 Sdhkdenergian kysyntdjousto - 4 I
I " o o 4 o Credit ENE11 Sdhkienergiankulutusta sddtelevd automaatio 4 I
I % 3 o o Credit ENE12 Energiatehokkuus 3 I
I 2 0 0 4 0 Credit ENE13 Aurinkosdhkbpaneelit 4 I

o
I :g o 0 1 1 Credit ENE14 Aurinkoldmpdpaneelit 1 I
I E 0 4 0 0 Credit ENE15 Energiankulutuksen seuranta 4 l
I ..g 0 2 0 Credit ENE16 “ksikbiden energiankulutuksen seuranta 2 I
I = 4 0 0 0 |crede  ENEAT Ulkovalaistus 4 1
L il 0 0 0 Credit ENE18 Enﬂiatehukkaat hizsit 2 l
-—— AT T T T s T Y T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T rTTTTTTTY
16,40 % | 200 % [10,10%)

Kuvio 23. Optimointimenettely — energiakategoria koontisivulla

Kun kaikki pisteytettavissa olevat arviointikysymykset oli pisteytetty, oli case-kohteiden alustava
kokonaistulos nahtavissa optimointimenetelman koontisivulta. Koontisivulle luotiin taulukkolas-
kentaohjelman kaava -toiminnoilla laskentakaavat, jotka huomioivat pisteiden mahdolliset suoda-
tukset pois laskennasta seka kategoriakohtaiset painotuskertoimet. Koontisivulta oli kokonaistu-

loksen lisaksi tarkasteltavissa tulokset seka kategorioittain ettd arviointikriteerikohtaisesti.

Kuviossa 24 on esitetty erddn case-kohteen koontisivulta kuvakaappaus Liikennointi (Transport)-

kategorian pisteytyksesta seka kategoriatuloksesta (Category Score).
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Category Category Category
Max Exempla- Available

Tayttyy Ehka Ei  Filtered Koodi Arviointikysymys Basic ry Credits Painotus
17 2 4 0  Transport 23 0 23 7,0 %
3 2 4 Credit TRAO1 Vaihtoehtoiset kulkuvalineet 9
8 0 0 Credit TRAO02 Etaisyys julkiseen likenteeseen 8
4 0 0 Credit TRAO3 Palveluiden laheisyys 4
2 0 0 Credit TRAO4 Pyérailijdiden turvallisuus 2
517 % | 0,61% | 1,22 %

Kuvio 24. Optimointimenettely — liikkennointikategoria koontisivulla

Kuviossa 25 on esitetty optimointimenettelyn pisteytyksen laskennan paatteeksi koontisivulta saa-
tava arvioitu luokitustaso "Tayttyy”-pisteiden mukaan seka “Tayttyy” + "Ehka”-pisteiden mukaan,
joista jalkimmainen sisaltaa hankkeessa olevan hyddyntamattoman potentiaalin ja epdvarmuuste-

kijat kokonaisuudessaan.

[47,62 %] 31,81 %[ 28,57 %] Final BREEAM Score sis. Exemplary -pisteet

Outstanding > 85, Excellent 270 to <85, Very Good 255 to <70, Good 240 to <55, Pass 225 to <40, Acceptable 210 to <25, Unclassified <10

Hankkeen amvioitu tulos Hankkeen arvioitu Hankkeen amvioitu luokitustaso
(% Score): tahtiluckitus (Star Rating): (BREEAM In-Use International Rating):
47,62 % GOOD
[ | + | |
Hankkeen amvioitu tulos Hankkeen arvioitu Hankkeen luokitustaso (BREEAM In-
(% Score): tahtiluokitus (Star Rating): Use International Rating):
79,43 % EXCELLENT

Kuvio 25. Optimointimenettely — yhteenlaskettu alustava kokonaistulos ja luokitustaso

6.2.4 Analyysiosion kuvaus

Koska pisteytettdvia arviointikriteereja oli kaiken kaikkiaan 43 kpl (pl. energiakategorian arviointi-
kriteerit), osoittautui case-kohteen hyddyntamattoman potentiaalin tunnistaminen ja kokonaisku-
van muodostaminen haasteelliseksi pelkdan koontisivun tietojen perusteella. Tulosten tarkempaa

analysointia varten lisattiin tastd johtuen soveltuvampi osio kohteiden hyodyntamattéman poten-
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tiaalin analysoimiseksi. Optimointimenettelyn analyysiosio-vélilehti (ks. kuvio 26) rakennettiin tau-
lukkolaskentaohjelman avulla niin, ettad sen avulla koostetaan automaattisesti kategoriakohtainen
pisteiden erittely seka taulukkomuodossa etta palkkikaavion muodossa. Em. lisaksi analyysiosio
kerdsi automaattisesti pisteytyksen aikana kirjatut huomiot ja kommentit, jotka laskija oli kirjannut

sille varattuun kenttaan (ks. kuvio 26).

. " . Category
Taytiyy Ehka Ei Max
TRAQ1 Vaihtoehtoizet kulkuvilineest 3 2 4 9
E TRAQZ Etdizyys julkizeen likenteezeen ] 0 0 2
§ | TRAD3 Palveluiden liheisyys 4 0 0 4
= TRAQ4 Pyordilijdiden turvalisuus 2 0 0 2
Transport
0 1 2 3 4 5 & 7 g g 10
- ~
TRADL Vaihtoehtoiset kukuvilinest 'd
~ 4
— o -

TRADZ Etdisyys julkiseen lilkenteeseen
TRADZ Palveluiden laheisyys
TRADS Pydrdilijdiden turvallisuus

Tﬁ',-'tt',r',r(Er'k'Ei\ Ei
4

- Kohteen ldhelld ei ole julkizia korvaavia kulkuvilineitd. Pydrapaikkoja 135 pp.

E T Sahkbautonlatausvaraus.

E TRAOS Julkisen likenteen pysdkki alle S00 m, pvuorovali n. 5-10 ruuhka-aikana. Kevyen likenteen vayld

2 tulos=a ldhemmdis kohdetta (rakenteilla).

.i TRAOS Alle 500 m etdisyydelld: kauppa, koulu, pdiviketi. Alle 1 km etdisvydelld terveysazsema,

'.E kuntoportaat/uistelukenttd, luontopolku.

3 TRADA Turvallinen kulku pyéritielle naapurivhtion kautta. Kevven likenteen vivld tulossa lihemmés
kohdetta (rakenteilla}, jatkossa kulku turvallizesti tontita.

‘ﬁ Lisdtddn kohteeseen X kpl sdhkdauton latauspaikkoja. Kustannusaryio xo xx €.

= TRADM - mm Em Em EE Em Em EE EE EE EE EE EE Em Em Em =

=

=}

-

£

ﬂl:l

e

b=

o

=
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Kuvio 26. Optimointimenettely — analyysiosio

Analyysiosiota tarkastelemalla voitiin kokonaistuloksen ja kategoriatulosten lisdaksi tunnistaa nope-

asti ne arviointikriteerit, joiden osalta kohteella oli hyodyntdmatonta potentiaalia.
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Kuviossa 26 on esitetty kuvakaappaus analyysiosiosta erdan case-kohteen Liikennginti (Transport)
-kategorian osalta, jossa hyodyntamaton potentiaali on ympyroity seka alleviivattu punaisella kat-

koviivalla ja siihen liittyva toimenpide-ehdotus alleviivattu sinisella katkoviivalla.

Analyysiosion jalkeen optimointimenetelman kayttajalla on mahdollisuus korjata pisteytysta sen
mukaan, milta osin hydédyntamaton potentiaali on paatetty ottaa kayttoon toimenpide-ehdotuk-
sina. Valinnat toimenpiteiden osalta tulisi kestdvan kehityksen periaatteiden mukaisesti tehda
myo6s kaytannon tydelamassa ekologiset ja ekonomiset resurssit seka valintojen vaikutukset mui-
hin osa-alueisiin huomioiden. Kaytanndssa valintoja ohjaa myos toimenpiteiden vaikuttavuuden
arviointi. Em. vaihetta, jossa valinnat toimenpiteista tehdaan, voitaisiin kutsua myods varsinaiseksi
optimointivaiheeksi. Opinndytetyon tapaustutkimuksen case-kohteiden osalta laadittiin toimen-

pide-ehdotukset kaiken hyddyntamattoman potentiaalin osalta ilman lopullisia valintoja.

6.2.5 Arvioinnin epavarmuustekijat

Koska luokitustason arvioinnin ja kohteiden pisteytyksen yhteydessa ei keratty todistusaineistoa
tai arvioitu kadytettyjen tietolahteiden soveltuvuutta todistusaineistoksi, on mahdollista, ettd mah-
dollisen virallisen sertifiointiprosessin luokitustaso poikkeaisi taman opinnaytetydn yhteydessa ar-
vioidusta luokitustasosta. Pisteytyksen yhteydessa tunnistettiin todistusaineiston lisdksi muitakin
kokonaistulokseen mahdollisesti vaikuttavia epavarmuustekijoita. Alla on lueteltu joitakin keskei-

sia epavarmuustekijoita kohteiden pisteytykseen liittyen:

- kohteen suoriutumisen arviointi oli epavarmaa dokumentaation tai muun tietolahteen puutteelli-
suuden, epatarkkuuden tai ristiriitaisuuden vuoksi

- osa pisteista oli arvioitavissa varmuudella vasta valmistuneessa kohteessa (esim. ndkymien varmis-
taminen, turvallisten jalankulkureittien varmistaminen)

- arviointikriteerien kysymysten vaatimukset eivat olleet kaikilta osin selkeita tai yksiselitteisia

- arviointikriteerien kysymykset tai vastausvaihtoehdot eivat olleet kaikilta osin suomalaisiin kaytan-
toihin yksiselitteisesti sovellettavissa

- arviointikriteerien mahdollisista virallisista tulkintatavoista tai -linjauksista ei ollut saatavilla tietoa

- arvioinnin aikana mahdollisesti tapahtuvat inhimilliset nappaily- tai tulkintavirheet

Suunnittelunaikaiseen arviointiin liittyvid epavarmuustekijoita ei ole mahdollista kaikilta osin pois-
taa, mikd on huomioitava tavoitetason maarittelyssa. Kadytannossa tdma johtaa siihen, ettd tavoi-
tetaso on suositeltavaa asettaa ns. varman paalle, esimerkiksi 5...7 %-yksikkda yli tavoitellun luoki-

tustason kynnysarvon.
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6.3 Tutkimustulokset ja -havainnot
6.3.1 Numeeriset tulokset

Case-kohteiden tulokset kuvaajineen on koottu alla oleviin kappaleisiin. Tarkat koontisivut analyy-
siosioineen on esitetty salassa pidettavien liitteiden muodossa (liitteet 6, 7 ja 8). Tuloksiin vaikutta-
vat seikat analysoitiin analyysiosioita hyodyntamalla. Keskeiset havainnot tuloksiin johtaneista sei-

koista seka case-kohteiden valisista yhtaldisyyksista tai eroavaisuuksista on esitelty luvussa 6.3.2.

Kokonaistulokset ja arvioitu BREEAM In-Use -luokitustaso

Case-kohteiden arvioidut kokonaistulokset on esitetty pylvasdiagrammin muodossa. Luokitusta-
sojen kynnysarvot on esitetty kuviossa 27 alimpana tekstin muodossa. Kokokaan vihreat pylvaat
esittavat kunkin case-kohteen kokonaistulosta, joka on laskettu "Tayttyy”-pisteiden mukaan ja hy-
vin suurella todennakoisyydella saavutetaan suunnitelman mukaisilla ratkaisuilla ilman lisatoimen-
piteitd. Vihredlla ja keltaisella liukuvarilla varjatyt pylvaat sen sijaan esittavat kunkin kohteen koko-
naistulosta, joka on laskettu "Tayttyy” + “Ehka”-pisteiden mukaan ja kuvaa sita luokitustasoa,
johon olisi mahdollista paasta suunnitelmia kehittamalla eli tekemalla toimenpiteita luokitustason
parantamiseksi. Liukuvarjatyt pylvaat sisaltavat siis hydodyntamattéman potentiaalin lisaksi mu-
kana arviointiin liittyvat epavarmuustekijat. Kaytanndssa "Tayttyy” + "Ehka”-pisteiden mukaan esi-
tetty kokonaistulos onkin kohdekohtainen teoreettinen maksimitulos. Sen saavuttaminen edellyt-
taisi paitsi kaikkien tarvittavien toimenpiteiden taytantdonpanoa hyddyntamattoman potentiaalin
kdyttoon ottamiseksi, myos sitd, etteivat pisteytyksen aikana todetut epavarmuustekijat toteudu
miltaan osin. Lisdaksi on huomioitava, ettd osaan luokitustasoja liittyy ns. minimivaatimuksia, jotka
on taytettava tiettyyn luokitustasoon paasemiseksi. Esimerkiksi Very Good- tai sitd paremmat
BREEAM In-Use -luokitustasot edellyttdavat minimivaatimusten tayttymista erdiden arviointikritee-
rien osalta. Optimointimenettely ei sisdltdnyt automatisoitua osuutta minimivaatimusten tayttymi-
sen varmistamiseksi, vaan tieto mahdollisista minimivaatimuksista oli kirjattu arviointikriteerien

pisteytettaville valilehdille, mikali sellaisia oli.
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Final BREEAM Score

90,00%
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30,00%
20,00%
10,00%

0,00%
As Oy Espoon Kerrostalo As Oy Sipoon Kerrostalo As Oy Nurmijarven Kerrostalo

Final BREEAM Score

Final BREEAM Score + hyddyntamaton potentiaali ja epdvarmuustekijat

Unclassified <10, Acceptable 210 to <25, Pass 225 to <40, Good 240 to <55, Very Good 255 to <70, Excellent 270
to <85, Outstanding > 85

Kuvio 27. Case-kohteiden arvioidut luokitustasot ja kokonaistulokset

Kaikki tapaustutkimuksen case-kohteet olisivat alustavan kokonaistuloksen perusteella todenna-
kdisesti saavuttaneet luokitustason "Good” suunnitelman mukaisilla ratkaisuilla tai korkeintaan
erittdin vahaisilla toimenpiteilla. Lisatoimenpiteilld, kuten poistamalla tai vahentamalla epavar-
muustekijoita tai ottamalla hyodyntamatonta potentiaalia kdyttoon, kohteiden olisi ollut todenna-
koisesti mahdollista saavuttaa Very Good -luokitustaso tai mahdollisesti jopa Excellent-luokitus-
taso, riippuen hieman kohteesta ja siitd, kuinka laajasti toimenpiteita olisi toteutettu ja kuinka

monelta osin epavarmuustekijat eivat toteutuisi kdytannossa.

Kategoriakohtaiset tulokset ja kategoriapisteytyksen jakautuminen

Case-kohteiden saavuttamat tulokset kategorioittain ml. hyddyntamattoman potentiaalin osuus
on esitetty taulukossa Taulukko 3. Todennakoisesti saavutettavissa oleva kategoriatulos on esi-
tetty "Tayttyy”-sarakkeessa, hyodyntamaton potentiaali “Ehka”-sarakkeessa ja ”Ei”-sarakkeessa
kategoriatuloksen se osuus, jonka saavuttaminen olisi erittdin epdatodennakaoista tai mahdotonta.
Kohteen teoreettinen kategoriakohtainen maksimitulos voidaan maaritella laskemalla "Tayttyy” ja

Ehka”-sarakkeiden kategoriatulokset yhteen.
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Taulukko 3. Case-kohteiden kokonais- ja kategoriatulokset

Korkein mah-
Tayttyy dollinen
Tayttyy Ehka Ei + BREEAM In-
Ehka Use katego-
riatulos
Health and Wellbeing 7,21 % 4,12 % 5,67 % 11,33 % 17,00 %
% 16,40% | 2,00% | 10,10% 18,40 % 28,50 %
§ Transport 5,17 % 0,61 % 1,22 % 5,78 % 7,00 %
E Water 4,33 % 4,00 % 0,67 % 8,33 % 9,00 %
S Resources 4,20 % 6,30 % 0,00 % 10,50 % 10,50 %
o
u% 8,06 % 4,03 % 2,42 % 12,08 % 14,50 %
6‘ 2,25% 0,75 % 1,50 % 3,00 % 4,50 %
< Pollution 0,00 % 9,00 % 0,00 % 9,00 % 9,00 %
Exemplary 0,00 % 1,00 % 7,00 % 1,00 % 8,00 %
Final BREEAM Score 47,62% | 31,81% | 28,57 % 79,43 % 100,00 %
Health and Wellbeing 8,76 % 4,12 % 4,12 % 12,88 % 17,00 %
o 16,40% | 2,00% | 10,10% 18,40 % 28,50 %
©
'g Transport 1,83 % 1,83 % 3,35 % 3,65 % 7,00 %
E Water 5,09 % 3,13 % 0,78 % 8,22 % 9,00 %
s Resources 3,15 % 6,30 % 1,05 % 9,45 % 10,50 %
o
i.% 7,25 % 4,03 % 3,22 % 11,28 % 14,50 %
6’ 0,75 % 0,75 % 3,00 % 1,50 % 4,50 %
< Pollution 0,00% | 9,00% | 0,00% 9,00 % 9,00 %
Exemplary 0,00 % 1,00 % 7,00 % 1,00 % 8,00 %
Final BREEAM Score 43,22 % | 32,16 % | 32,62 % 75,38 % 100,00 %
o Health and Wellbeing 9,27 % 3,61 % 4,12 % 12,88 % 17,00 %
g 16,40 % 2,00 % 10,10 % 18,40 % 28,50 %
(=]
g Transport 2,43 % 0,61 % 3,96 % 3,04 % 7,00 %
::i Water 4,30 % 3,91 % 0,78 % 8,22 % 9,00 %
:g Resources 0,00 % 9,45 % 1,05 % 9,45 % 10,50 %
E 725% | 403% | 322% 11,28 % 14,50 %
é 1,50 % 0,75 % 2,25 % 2,25% 4,50 %
>
3 Pollution 0,00 % 9,00 % 0,00 % 9,00 % 9,00 %
< Exemplary 0,00 % 1,00 % 7,00 % 1,00 % 8,00 %
Final BREEAM Score 41,16 % | 34,36 % | 32,48 % 75,52 % 100,00 %

Kuvioissa 28, 29 ja 30 on esitetty case-kohteiden “Tayttyy”, "Ehka” ja “Ei” -pisteiden mukaan laske-

tut tuloksien prosentuaaliset osuudet kategoriatuloksesta.
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Kuvio 28. As Oy Espoon Kerrostalon “Tayttyy”, “Ehka” ja "Ei” -pisteiden prosentuaaliset osuudet

kategoriatuloksista

As Qy Sipoon Kerrostalo
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Kuvio 29. As Oy Sipoon Kerrostalon “Tayttyy”, "Ehka” ja "Ei” -pisteiden prosentuaaliset osuudet

kategoriatuloksista

As Oy Nurmijarven Kerrostalo
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Kuvio 30. As Oy Nurmijarven Kerrostalon “Tayttyy”, “Ehka” ja "Ei” -pisteiden prosentuaaliset osuu-

det kategoriatuloksista
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Case-kohteiden arvioidut tulokset ilman hyddyntamatonta potentiaalia

Kuviossa 31 on esitetty case-kohteittain kategoriatulokset "Tayttyy” -pisteiden mukaan. Tuloksissa
ei ole esitetty hyddyntamattoman potentiaalin osuutta, eli “"Ehka” — pisteiksi merkittyja osuuksia,
vaan ainoastaan ns. varmuudella saavutettavat pisteet. Kuvion oikeassa laidassa on esitetty vertai-

lun vuoksi BREEAM In-Use -ympadristosertifiointijarjestelman mahdolliset kategorioiden maksimitu-

lokset.
Estimated Final BREEAM Score Comparison
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
0'00% l | . I
As Oy Espoon Kerrostalo As Oy Sipoon Kerrostalo As Oy Nurmijarven BREEAM In-Use
Residential
Max Score
Health and Wellbeing M Energy
Transport Water
Resources M Resilience
M Land Use and ecology Pollution
Exemplary
Kuvio 31. Val

Kuviossa 32 on esitetty case-kohteiden kuviota 31 vastaavat kategoriatulokset "Tayttyy” -pisteiden
mukaan vertaillen case-kohteita eri kategorioiden osalta toisiinsa. Tuloksissa ei ole esitetty hyo-
dyntamattoman potentiaalin osuutta, eli “Ehka” — pisteiksi merkittyja osuuksia, vaan ainoastaan
ns. varmuudella saavutettavat pisteet. Vertailun vuoksi kuviossa 32 on esitetty harmaalla pylvaalla
BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman mahdollinen maksimikategoriatulos kunkin ka-

tegorian osalta.
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Estimated Category Score Comparison

30,00%
25,00%
20,00%
15,00%

10,00%

- II || I I II
0,00% l I II I-

Health and Energy Transport Water Resources Resilience Land Use Pollution Exemplary

Wellbeing and
ecology
B As Oy Espoon Kerrostalo B As Oy Sipoon Kerrostalo
As Oy Nurmijarven BREEAM In-Use Residential
Max Score

Kuvio 32. Case-kohteiden kategoriatulokset “Tayttyy”-pisteiden mukaan

Case-kohteiden tulokset hyodyntamattoman potentiaalin osalta

Case-kohteita verrattiin toisiinsa pylvasdiagrammien muodossa myds hyodyntamattéman potenti-
aalin sisaltavien tulosten osalta. Case-kohteiden epavarmuustekijéita ja hyddyntamatonta potenti-
aalia, eli "Ehka” pisteita, havainnollistavat kuvaajat on esitetty seuraavissa kuvioissa 33 ja 34. Kuvi-
ossa 33 on esitetty case-kohteiden kategoriatulokset "Ehka” -pisteiden mukaan case-kohteita
toisiinsa vertaillen, kun taas kuviossa 34 on esitetty case-kohteiden hyodyntamaton potentiaali

"Ehka” -pisteiden mukaan kohteiden kategoriatuloksia toisiinsa vertaillen.
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Project Potential Comparison
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Kuvio 33. Case-kohteiden hyodyntamaton potentiaali — kohteiden tulosten vertailu

Project Potential by Category Comparison
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Health Energy Transport Water Resources Resilience Land Use Pollution Exemplary
and and
Wellbeing ecology
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Kuvio 34. Case-kohteiden hyédyntamatdn potentiaali — kategoriatulosten vertailu
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6.3.2 Tulosten tarkastelu ja paatelmat

Seuraavissa kappaleissa on tarkasteltu tapaustutkimuksen tuloksia (ks. luku 6.3.1) vertaamalla
case-kohteita toisiinsa seka esitetty tuloksiin ja tapaustutkimuksen suorittamisen yhteydessa muo-

dostettuja havaintoja ja keskeisia paatelmat.

Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -kategorian tulokset

Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -kategorian pisteytykseen vaikuttavat useat kohteen
tai sen lahiympariston fyysiset ominaisuudet, jotka edistavat monella tapaa hyvia asumis- ja sisdil-
masto-olosuhteita. Suomalaisissa kohteissa osa kategoriasta saatavilla olevista pisteista saavute-
taankin suurella todenndkdisyydella pelkdstdan lainsddadantoa ja viranomaisvaatimuksia noudatta-
malla seka toimeksiantajan vastaavissa kohteissa noudattamalla toimeksiantajan vakiintuneita

suunnitteluohjeita ja -vaateita.

Case-kohteiden Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -kategoriatulosta kuviota 32 tarkas-
telemalla voidaan todeta, ettd kaikki case-kohteet suoriutuivat mahdolliseen maksimaaliseen kate-
goriatulokseen nahden keskinkertaisesti. Case-kohteiden valinen keskindinen vaihtelu kategoriatu-
losten osalta sen sijaan oli vahdisempaa, joskin tapaustutkimuksen yhteydessa havaittiin
yksittaisten arviointikysymysten tasolla vaihtelua kuvaajista ilmenevdaa enemman. Kaikille case-
kohteille yhtaldista oli mm. luonnonvaloisuutta koskevien vaatimusten tayttyminen valoaukkojen
suhteellisen koon osalta, mutta muista poiketen As Oy Espoon Kerrostalossa yhden asuntolinjan
OH/KT-tilaa varjosti kuitenkin viereinen rakennus, eikd kohde taman takia tayttanyt luonnonvaloi-
suuden osalta ymparistosertifikaatin vaatimuksia ja pisteet merkittiin “Ei” -pisteiksi. As Oy Espoon
Sipoon kohteessa taas ldheisen puuston varjostavuuden arviointi varmuudella osoittautui haasta-
vaksi suunnitelmiin ja karttapalveluista saatuihin tietoihin perustuen, minka vuoksi luonnonvaloi-
suutta koskevat pisteet voitiin merkita ainoastaan hydodyntamattomaksi potentiaaliksi. Em. pistei-
den osalta epavarmuustekijoiden poisto olisi vaatinut minimissdaan kohdekaynnin seka
mahdollisesti myés BREEAM Assessorin tulkinnan asunnon luonnonvaloisuutta korvan arviointikri-

teerin vaatimusten tayttymisesta.

Muita yhtalaisyyksia case-kohteiden valilla olivat mm. radonturvalliset ja raitisilman riittavan puh-
tauden takaavat suunnitteluratkaisut, lisaksi esteettémyyden voitiin katsoa toteutuvan riittavan

kattavasti kaikissa case-kohteissa. Edelld mainittujen suunnitteluratkaisujen osalta on oletettavaa,
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ettd muutkin toimeksiantajan vastaavat kohteet suoriutuisivat saman tasoisesti sertifikaatin vaati-
muksista. Kaikilta osin yleistyksia tai olettamuksia Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -

kategorian osalta ei voitu kuitenkaan tapaustutkimukseen perustuen tehda, silla mm. [ahiymparis-
ton luontoalueet ja kohteiden yleisten tilojen taso sekd monipuolisuus voivat vaihdella projekteit-

tain kohtuullisen paljonkin.

Energia (Energy) -kategorian tulokset

Energia (Energy) -kategorian kategoriatulokset seka hyodyntamaton potentiaali oli kaikkien case-
kohteiden osalta yhteneviainen, mika aiheutui siitd, ettd BREEAM Groupin energialaskuriin ei ollut
padsya ja kategoriatulos ml. potentiaalin osuus oli maaritettava aiempien kohteiden ymparis-
tosertifiointituloksiin perustuen (ks. tarkemmin luku 6.2.3). Kuviota 32 tarkastelemalla voidaan
kuitenkin todeta, ettd case-kohteet suoriutuvat kategorian maksimitulokseen peilaten verrattain

hyvin, hieman keskitasoa paremmin.

Energia (Energy) -kategorian osalta hyodyntamatonta potentiaalia koko kategorian osalta ei siten
saatu tietoon riittavalla tarkkuudella. Kaytanndssa tapaustutkimukseen perustuen oli mahdollista
muodostaa vain osittainen ja karkea arvio siitd, mitd toimenpiteita Energia (Energy) -kategoriassa
olisi mahdollista tehda ymparistéluokitustason parantamiseksi. Tapaustutkimuksen yhteydessa

case-kohteiden suunnitteluratkaisuihin perustuen hyédyntamattémaksi potentiaaliksi tunnistetiin
merkittavien energiankulutuskohteiden energiamittausten lisédminen (esim. ilmanvaihtoon kulu-

van energian osalta) seka aurinkosahkojarjestelman lisdaaminen.

Liikennointi (Transport) -kategorian tulokset

Keskeinen havainto tapaustutkimuksen yhteydessa oli, etta Liikenndinti (Transport) -kategorian
kategoriatulos on pitkalti riippuvainen hankkeen sijainnista, kuten esim. ldhialueen palveluista
seka julkisen liikenteen saatavuudesta ja vuorovaleista. Vain osa kategoriasta saatavilla olevista

pisteistd onkin saavutettavissa suunnitteluratkaisuin.

Kuviota 32 tarkastelemalla voidaan havaita case-kohteiden vaililla olevan eroavaisuuksia. Liiken-
ndinti (Transport) -kategorista parhaiten suoriutui As Oy Espoon Kerrostalo -kohde, jonka hyva ka-
tegoriatulos selittyy paakaupunkiseudun julkisen liikenteen hyvalla saatavuudella ja tihealld vuoro-

vélilla. As Oy Espoon Kerrostalon hyvan tuloksen taustalla oli osin myos kohteen poikkeuksellisen
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laajat pyorapysakointiin varatut tilat. Pdakaupunkiseudun kehyskunnissa julkisen liikenteen vuoro-
valit olivat arviointikysymysten vaatimuksiin ndhden liian harvat tai kaukana ja pyorapysakoéinnille
varatut tilat liian pienet, jonka vuoksi kehyskuntien case-kohteet eivat menestyneet Liikenndinti
(Transport) -kategoriassa. Yhteista kaikille case-kohteille oli, etta vahaisin tai kohtuullisin muutok-
sin ei ollut tehtavissa juurikaan muita luokitustasoa parantavia toimenpiteita, kuin sahkdautonla-

tauspaikkojen lisddminen 25 %:lle kohteen autopaikoista.

Vesi (Water) -kategorian tulokset

Vesi (Water) -kategoriassa kategoriatulos perustuu kaikilta osin kohteen suunnitteluratkaisujen
tuottamiin pisteisiin ja siten kategoriatulokseen voidaan vaikuttaa merkittavasti suunnitteluratkai-
suja kehittamalla tai niitd muutamalla. Kuviota 32 tarkastelemalla voidaan havaita, etta tapaustut-
kimuksen case-kohteiden valiset erot olivat yleisesti ottaen pienia, mika todennakdisesti selittyy
padosin toimeksiantajan yhtenaisilla suunnitteluohjeilla, mutta osin my6s suomalaisia rakennus-
hankkeita koskevilla kansallisilla vaatimuksilla. Kategorian mahdolliseen maksimitulokseen verra-

ten kaikki case-kohteet suoriutuivat keskinkertaisesti.

Kaikkien case-kohteiden Vesi (Water) -kategorian kategoriatulosta olisi voitu parantaa muutta-
malla vesihanat vesitehokkaammiksi, eli vahemman vetta kuluttaviksi. Yhdessdkaan case-koh-
teessa ei ollut suunniteltu kylpyammeita, joka on melko tavanomainen valinta suomalaisissa ker-
rostalokohteissa, mutta tasta huolimatta ammeeton suunnitteluratkaisu tuotti niin sanotusti
varmasti saavutettavia pisteita, kohteiden eduksi. Astianpesukoneiden osalta vuosivedenkulutuk-
sen laskentatapa ei ollut tiedossa, joten pisteet merkittiin tapaustutkimuksen yhteydessa hyédyn-
tamattomaksi potentiaaliksi, joka olisi ollut otettavissa kdyttoon joko poistamalla epavarmuusteki-
jat vuosikulutuksen laskentavan osalta tai tarvittaessa vaihtamalla astianpesukoneet
vesitehokkaampaan malliin. Hyodyntamatonta potentiaalia olisi ollut vapautettavissa myos vahen-
tamalla puhtaan veden tarvetta, joka kdytanndssa tarkoittaisi kaksoisviemaroityja jarjestelmia har-

maa- tai sadevesien hyddyntamiseksi esimerkiksi wec:n huuhteluvetena.

Vesivuotojen havaitsemisen osalta sen sijaan havaittiin hieman eroavaisuuksia case-kohteiden va-
lilla, mutta myos tulkintaa koskevia epavarmuuksia. Yhdessa case-kohteessa suunnitelman mukai-

nen vesivuotoa indikoiva halytys oli kdytossa vain yoaikaan, yhdessa case-kohteessa halytysta ei
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ollut esitetty lainkaan ja yhdessa case-kohteessa halytys oli toteutettu rakennusautomaatioon lii-
tetyllda impulssilaskurilla, joka aiheutti halytyksen, mikali automaatiojarjestelmaan maaritellyn vii-
veen sisalla impulssilaskuri ei ollut nollautunut. Edelld mainituista viimeisimman suunnitteluratkai-
sun oletettiin tayttavan arviointikysymyksen vaatimukset, mutta muiden ratkaisujen osalta

tulkinta jai epavarmaksi.

Resurssit (Resources) -kategorian tulokset

Resurssit (Resources) -kategoriassa kategoriatulokseen vaikuttavat arvioitavan kohteen sijainti,
suunnitteluratkaisut seka lisaksi osin kiinteistonpitoon liittyvat kysymykset koskien arvioitavan
kohteen teknisen kunnon kartoittamista ja korjaussuunnitelmien laatimista. Kiinteistonpitoon liit-
tyvat kysymykset olivat kuitenkin ymparistosertifikaatin sdantéjen mukaisesti suodatettavissa pois

pistelaskennasta, jolloin sen vaikutukset kategoriatulokseen oli mahdollista padosin poistaa.

Suoriutuminen Resurssit (Resources) -kategorian lajittelua ja kierratysta arvioivien kysymysten
osalta oli case-kohteiden vililla melko yhtenevaista. Arviointikysymysten vaatimuksiin nahden
case-kohteiden jatepisteille tai -tiloihin oli suunniteltu kattavasti lajitteluastioita, joskin yhdessa
case-kohteessa sinne ei ollut esteetdnta kulkua valitun epatasaisen pihamateriaalin takia. Mielen-
kiintoinen havainto tassa yhteydessa oli, ettd samainen case-kohde suoriutui erinomaisesti esteet-
tomyytta koskevasta arviointikysymyksesta, silla siina ei kasitelty esteettomyytta jatepisteelle joh-
tavan kulkureitin osalta. Sijaintiin perustuva osuus kierratyksen ja lajittelun osalta sen sijaan
vaihteli sen mukaan, miten etdalla arvioitava kohde sijaitsi kulloinkin saatavilla olevista julkisista
kierratyspalveluiden tuottajista kuten esim. kierratyskeskuksista. Yhtaldista case-kohteille oli myds
resurssi-inventaarion puuttuminen, silla em. asiakirja ei ole tavanomaisesti laadittava suunnittelu-
tai hankeasiakirja. Resurssi-inventaariota koskevat pisteet merkittiin kuitenkin hyédyntamatto-
maksi potentiaaliksi, koska asiakirjan laatimiseen tai teettamiseen liittyvia lahtotietoja olisi ollut
saatavilla ja asiakirjan teettaminen joko toimeksiantajan sisdisesti tai ulkopuolisen konsultin avulla

olisi alustavasti arvioituna kohtuullisella panostuksella mahdollista.

Resilienssi (Resilience) -kategorian tulokset

Kategorian tavoitteena on edistad kohteen varautumista erilaisiin riskeihin ja tulevaisuudessa
mahdollisiin skenaarioihin. Kuviota 32 tarkastelemalla voidaan havaita, etta case-kohteiden kate-
goriatulokset olivat toisiinsa nahden melko tasavertaisia ja kategorian mahdolliseen maksimitulok-

seen peilaten keskinkertaisia. Resilienssi (Resilience) -kategoriassa kategoriatulokseen vaikuttaa
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suurimmaksi osaksi laaditut hankeasiakirjat ja valitut suunnitteluratkaisut, mutta tulokseen vaikut-
taa my0s arvioitavan kohteen maantieteellinen sijainti ja siihen liittyvat ymparistoolosuhteet. Ta-
paustutkimuksen case-kohteiden oletettiin suoriutuvan arvioinnista erinomaisesti pintavesisuun-
nittelun osalta, perustuen laadittuihin hulevesisuunnitelmiin. Case-kohteet saivat niin ikdan
erinomaiset pisteet luonnonkatastrofeja kasittelevan arviointikysymyksen osalta, silla kohteet ei-
vat alustavan arvion mukaan sijainneet alueella, joissa olisi ollut merkittavia riskeja luonnonubhille
(esim. tulvat, geologiset tai meteorologiset luonnonuhat, metsdpalot). Yhtaldista case-kohteille oli,
ettd tulvariskikartoituksia ei ollut laadittu, silla kyseessa ei ole vakionomaisesti laadittava han-
keasiakirja. Keskeinen paatelma kuitenkin oli, etta tulvariskikartoituksen teettaminen (mieluiten
mahdollisimman kattavasti), olisi ollut kohtuullinen toimenpide ymparistéluokituksen kokonaistu-

loksen parantamiseksi.

Maankaytto ja ekologia (Land Use and Ecology) -kategorian tulokset

Maankaytto ja ekologia (Land Use and Ecology) -kategorian tulos maaraytyy padosin sunnittelurat-
kaisujen perusteella, mutta jossain maarin tulokseen vaikuttaa myos tontin kaytto ja siten myds
tontin koolla seka suhteella rakennuksen pohjapinta-alaan on merkitysta tuloksen kannalta. Kes-
keinen havainto tapaustutkimuksen yhteydessa oli, ettd maantasossa toteutettu autopaikoitus
pienensi tontin viherpinta-alan osuutta merkittavasti ja vaikutti heikentavasti kategoriatulokseen.
Maantasopaikoituksen heikentdvaa vaikutusta olisi ollut mahdollista kompensoida esimerkiksi li-
saamallda maantasopaikoituksen yhteyteen riittdvan kattavasti viherkattoisia autokatoksia. Tapaus-
tutkimukseen valitut kohteet olivat pysdkdintiratkaisujen osalta toisiaan vastaavia eika yleistetta-

via johtopaatoksia voitu em. enempaa tehda tontin kayton osalta.

Maankaytto ja ekologia (Land Use and Ecology) -kategorian tulokseen vaikuttaa myos luonnon mo-
nimuotoisuutta edistavien tekijoiden toteuttaminen kohteessa. Case-kohteiden osalta ymparisto-
luokituksen vaatimusten mukaisia ekologisia ominaisuuksia ei ollut suunniteltu kohteisiin riittavan
kattavasti, mutta ndiden lisddminen kategoriatuloksen parantamiseksi olisi alustavan arvion mu-
kaan ollut verrattain helppoa esimerkiksi linnunponttdjen, hyonteishotellien, viherkattojen tai vas-

taavien muodossa.
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Saasteet (Pollution) -kategorian tulokset

Kaikki case-kohteet saivat tdysin saman kategoriatuloksen Saasteet (Pollution) -kategoriasta (ks.
tarkemmin taulukko 3), jossa pisteet maardytyvat varustamalla pysakointialueet oljynerotuskai-
voilla, varastoimalla vaaralliset kemikaalit turvallisesti ja turvallisissa tiloissa, valttamalla polttoon
perustuvia lammitysjarjestelmia ja kiinnittamalla huomiota mahdollisten viilennys- tai jaahdytys-
jarjestelmien tai sen osissa kaytettaviin kylmaaineisiin seka varustamalla kylmaainejarjestelmat
vuotoja indikoivalla halytyksella. Tapaustutkimuksen yhteydessa keskeisin ja olennaisin havainto
koski Saasteet (Pollution) -kategorian pisteiden laskentatapaa ja suodatusta koskevia sertifikaatin
saantoja, jotka johtivat case-kohteiden suunnitteluratkaisujen takia pistelaskennan nakdékulmasta
epasuotuisaan lopputulokseen. Kaytannossa sertifikaatin ohjeet ohjaavat suodattamaan valtaosan
kategorian arviointikysymyksista pois pistelaskennasta sellaisten kohteiden osalta, joissa on seu-
raavat tai osa seuraavista ominaisuuksista: paalammonlahteena kaukolampd, kohteissa, joissa ei
varastoida vaaralliseksi luokiteltavia kemikaaleja tai joiden teknisissa jarjestelmissa ei kayteta kyl-
maaineita. Toisin sanoen ympadristovastuullisista valinnoista kuten edellda mainituista vaarallisten
kemikaalien sdilyttamisen valttamisesta ja ilmaston [ampenemisen riskia lisddvien kylmdaineiden
tai niita kayttavien jarjestelmien valttamisesta ei saada ymparistoluokituksen kannalta hyotya,

vaikka valinnat ovatkin ymparistondakokulmista oletettavasti perusteltuja.

Tapaustutkimuksessa case-kohteiden osalta pisteiden suodattamisen seurauksena ainoaksi pis-
teita kerryttavaksi ja siten myos kategoriatuloksen maarittavaksi arviointikysymykseksi jai kysy-
mys, joka koski Oljynerotuskaivoja pysdkdintialueiden yhteydessa. Yhdenkdan case-kohteen pysa-
kodintialueella ei ollut suunnitelmien mukaan 6ljynerotuskaivoja, eivatka ko. arviointikysymyksen
vaatimukset tayttyneet, jolloin koko Saasteet (Pollution) -kategorian tulokseksi saatiin 0 %. Vaikka
oljynerotuskaivojen lisddminen kohteeseen olisi ollut alustavan arvion mukaan kustannusmielessa
kohtuuton toimenpide, merkittiin pisteet kuitenkin hyédyntamattomaksi potentiaaliksi, silla to-
teuttamalla ko. toimenpide, olisi ymparistoluokituksen kokonaistulosta voitu parantaa jopa 9 %-
yksikkoa, mika olisi osassa case-kohteita voinut mahdollistaa seuraavan arviointiasteikon kynnys-
arvon ylittdmisen ja siten nostaa kohteen luokitustasoa pykalan verran toteuttamalla yksi toimen-

pide.
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Exemplary-kategorian tulokset

Exemplary-kategoriassa pisteitda saadaan erinomaisesta suorituksesta tai edistyksellisista ratkai-
suista. Kategoriassa ei ole erillisia arviointikysymyksia, vaan pisteet on sisallytetty osaksi ymparis-
toluokituksen muiden kategorioiden kysymyksia — mutta ne kootaan yhteen ja painotetaan
Exemplary-kategorian painotuskertoimella arvioinnin lopussa. Tapaustutkimuksen yhteydessa
olennaisin havainto oli, ettd Exemplary-kategorian pisteet eivat pdadosin olleet saavutettavissa tai
niiden saavuttaminen olisi edellyttanyt kohtuuttomia toimenpiteita. Vaatimukset esimerkillista
suoriutumista koskien olivat aidosti korkeat ja edellyttavat kohteilta poikkeuksellisen korkeatasoi-
sia ratkaisuja. Kategorian hyédyntamaton potentiaali case-kohteiden osalta koski ainoastaan tulva-

riskianalyysia, jossa huomioimalla ilmastonmuutoksen vaikutuksen olisi ollut saatavilla lisapiste.

7 Pohdinta ja johtopaatokset

7.1 Ajatuksia kestdvan kehityksen ja ymparistoluokitusten valisesta yhteydesta

Kestavaan kehitykseen pyrkiminen kaikessa ihmiskunnan paatéksenteossa ja toiminnassa on valt-
tamatonta, jotta mahdollisuus ja oikeus hyvdan eldamaan turvataan myos tuleville sukupolville. Ku-
ten johdannossa todettiin, ovat kiinteisto- ja rakennusalan ymparistévaikutukset merkittavia niin
kasvihuonekaasupaastojen kuin myos luonnonvarojen kulutuksen, jatteiden tuottamisen seka
maankayton muutosten nakokulmasta. Ekologisten vaikutusten lisaksi kiinteist6- ja rakennusalan
toimilla ja suunnitteluratkaisuilla on vaikutuksia my6s sosiaalisen, taloudellisen ja kulttuurillisen
kestavyyden nakokulmasta niin lyhyella kuin pitkalla aikavalilla. Kestavan kehityksen mukainen
paatoksenteko ja toiminta ei ole helppoa tai yksiselitteistd. Osa kestavyyteen liittyvista vaatimuk-
sista tulee kansallisesta lainsdadadannosta, joka oletettavasti ohjaa toimintaamme tulevaisuudessa
yha enemman. On kuitenkin otettava huomioon, etta lainsaadannollisten vaatimusten tayttami-
nen pyrkimattd vahimmaisvaatimuksia parempiin tuloksiin, voi johtaa siihen, ettd hankkeen kaik-
kea potentiaalia kestdvan kehityksen nakokulmasta ei ole otettu kayttoon. Erilaiset ymparisto-
luokitukset ja -sertifioinnit voivat siten olla myos tulevaisuudessa kadyttokelpoisia tyokaluja
viranomaisvaatimusten ohella ymparistovaikutusten arvioinnissa, etenkin kun huomioidaan ympa-

ristoluokitusten jatkuva uusiutuminen teknologian kehittyessa ja tiedon karttuessa.

Yksi tutkimuskysymyksista kuului: “voidaanko BREEAM In-Use -ympadristosertifiointijarjestelmaa

hyodyntamalla saavuttaa kestavampia rakennushankkeita?”. Ennen kysymykseen vastaamista on
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kuitenkin muistutettava, ettd BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelma ei ole tarkoitettu

rakennushankkeiden sertifiointiin, vaan se voidaan myontaa vasta kdytossa olevalle rakennukselle.

Tasta huolimatta hankkeen optimointi suunnittelu- tai rakennusaikaisesti kayténaikaiseen luoki-
tustasotavoitteeseen paasemiseksi on perusteltua seka ekologisten ettd ekonomisten resurssien
saastamiseksi. Ennenaikaisesti tai kohtuuttoman pian rakennushankkeen valmistumisen jalkeen
tehtavat fyysiset muutokset, joilla tahdataan ymparistéluokitustason parantamiseen, kuluttavat
materiaaleja seka rakennusosia ja siten aiheuttavat kasvihuonekaasupaastoja — todennakoisesti
huomattavasti aiemmin kuin osien tekninen kayttoika vaatisi. Edelld mainittuun ajatteluun perus-
tuen suunnittelun- tai rakennusaikainen optimointi on varsin perusteltua ja kestavan kehityksen
periaatteiden mukaista, mikali suunnittelun- tai rakentamisen aikaisesti on jo tiedossa tavoiteltu

luokitustaso ja ymparistoluokitusjarjestelma.

Omasta mielestani, hieman paradoksaaliesti ymparistosertifikaattien tai -luokitusten rooli kesta-
van kehityksen mahdollistajana ei valttamatta aina ole niin mustavalkoinen, kuin kaupallisten luo-
kitusjarjestelmien laatineet tahot antavat ymmartaa. On mahdollista, etta joissakin tapauksissa kri-
teeristdjen arviointikysymysten vaatimukset voivat kannustaa suunnittelemaan isompia tiloja,
enemman tiloja, enemman materiaalia vaativia kokonaisuuksia tai yha monimutkaisempia talotek-
nisia jarjestelmia, jotka osaltaan voivat lisdta materiaalien seka luonnonvarojen tarvetta ja siten
myos lisata kasvihuonekaasupadstoja - kestavan kehityksen periaatteiden vastaisesti. Yksittdisena
esimerkkind BREEAM In-Use -ymparistoluokituksen osalta voidaan mainita asuntojen sisdilman hii-
lidioksidipitoisuuksien mittaamista koskeva arviointikysymys HEAQ9, josta on saatavilla pisteitd,
mikali kohteen asuinhuoneiden ilman hiilidioksidipitoisuutta seurataan ilmanvaihtojarjestelmaan
liitettavin tilakohtaisin sensorein. Kysymyksen tavoitteena on varmistaa hyvat sisdolosuhteet asun-
tojen kayttajille, mutta samanaikaisesti hiilidioksidipitoisuuden mittaavien sensoreiden kaytto jo-
kaisessa huoneessa tuo mukanaan saanndéllisen tarpeen sensorien kalibroimiselle sekd uusimiselle
esim. niiden vikaantuessa tai tullessa kayttoikansa paahan — minka seurauksena jalleen kulutetaan

ekonomisia ja ekologisia resursseja.

Ei ole kuitenkaan sanottu, etteikd ymparistosertifikaattien kaytto voisi osaltaan ohjata kohti kesta-
vampdaa toimintaa. Monet BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman arviointikysymykset
pyrkivat auttamaan kiinteiston omistajaa tunnistamaan potentiaalisesti ymparistohaittoja aiheut-

tavia tekijoita; esimerkkinad voidaan mainita mm. Saasteet (Pollution) -kategorian kylmaaineiden
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laatua ja kdyttoa ohjaavat arviointikysymykset, jotka pyrkivat ohjaamaan ilmastonlampenemispo-
tentiaaliltaan ymparistoystavallisempien kylmaaineiden kayttdon tai varustamaan kylmaaineita
kayttavat tekniset jarjestelmat kylmaainevuotoja indikoivin halytyksin, joiden avulla mahdolliset

ilmastovaikutuksia vuototilanteessa voidaan todenndkoisesti minimoida.

Kestavan kehityksen toteutuminen parhaalla mahdollisella tavalla ihmisen tai yhteison toimin-
nassa, kuten esimerkiksi rakennushankkeessa, vaatineekin ymparistosertifikaatteja ja -luokituksia
kehittyneempaa ja laajempaa pohdintaa sen osalta, mita vaikutuksia paatoksenteolla on kaikki
kestavan kehityksen ulottuvuudet huomioiden. Kaikessa paatoksenteossa tulisi lisaksi huomioida
kestavan kehityksen eri ulottuvuuksien valinen vuorovaikutus, joka vallitsee jatkuvasti: yhden ulot-
tuvuuden edistaminen voi johtaa toisen ulottuvuuden heikentymiseen. Keskeista on eri vuorovai-
kutusten valiseen tasapainoon pyrkiminen kaikessa paatoksenteossa. Kiinteistdjen ja rakennus-
hankkeiden ymparistoluokitusten kayttd voikin olla eettisesti ongelmallista, mikali motiivit niiden
kdayttamiseen ovat puhtaasti taloudellisia (kuten esimerkiksi korkean luokitustason tavoittelemi-
nen ainoastaan rahallisen hyodyn saavuttamiseksi), mutta joita perustellaan kadytettavaksi ympa-

ristoystavallisyyden ja kestavan kehityksen nimissa.

Muistutuksena voidaan viela sanoa, etta vaikka rakennushankkeiden optimointi suunnitteluvai-
heessa BREEAM In-Use -ymparistosertifiointijarjestelman mukaan onkin ekologisten ja ekonomis-
ten resurssien puolesta tietyissa tilanteissa perusteltua, siihen tulee kuitenkin suhtautua kriittisyy-
delld ja varovaisuudella. Keskeinen syy tdhan on se tosiasia, kuten jo aiemmin mainittu, etta
kyseinen arviointikriteeristo on tarkoitettu jo kdytossa olevien kiinteistdjen sertifiointiin, eika se
sen vuoksi huomioi lainkaan varsinaisen rakennusvaiheen kestavyytta. Nain ollen rakennushank-
keeseen ryhtyvan vastuulle jaa viela erikseen arvioida kiinteiston elinkaaren alkup&aassa tapahtuvat
ympadristovaikutukset mm. rakennusmateriaalien valmistuksen, kuljetuksen ja rakentamistoimin-
nan osalta. Kiinteiston omistajan vastuulle taasen jaa lopullinen punninta siita, tehdaanké mahdol-
liset kdytonaikaiset luokitustasoa parantavat toimenpiteet puhtaasti ekonomisista syista vai oh-
jaako paatoksentekoa myos kestavan kehityksen ydinperusta, josta ihmiskunnan hyvinvointi viime
kdadessa on riippuvainen: hyvinvoiva ja toimiva biosfaari. Vastuu kestavan kehityksen mukaisuu-
desta ja toimintansa eettisyydesta jaa siis kussakin elinkaaren vaiheessa aina kunkin paatoksente-

kijan harteille.
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7.2 Opinndytetyon onnistuminen

Opinndytetyon paatavoitteena oli kartoittaa tietamysta ja osaamista BREEAM In-Use -ymparis-
tosertifiointijarjestelmaa koskien ja selvittda, onko luokitustaso arvioitavissa riittavalla tarkkuu-
della toteutussuunnitelmien perusteella toimeksiantajan omia resursseja hyddyntaen. Paatavoit-
teeseen paasemiseksi osana opinnadytetyota toteutettiin kolmen asuinkerrostalohankkeen
laajuinen tapaustutkimus, jonka yhteydessa kaytiin lapi em. sertifiointikriteeristd samalla pisteyt-
tden kukin tutkittava hanke kriteeriston mukaan. Hankkeiden luokitustasojen alustavaa arviointia
varten luotiin taulukkolaskentaohjelmalla ns. optimointimenetelma, jolla pisteytys tehtiin ja hank-
keiden hyodyntamattéman potentiaalin osuus kartoitettiin. Tapaustutkimuksen toteutustapa ja
tulokset vastasivat pdaatavoitteeseen sekda muihin asetettuihin tavoitteisiin hyvin, joskin se sisalsi

melko paljon epavarmuustekijoita mm. tulkinnanvaraisuuksien takia.

Optimointimenetelmaa voidaan hyodyntaa jatkossakin hankkeiden alustavien arviointien seka toi-
menpide-ehdotusten laatimiseen, mikali hanke on liiketiloja sisdltamaton asuinrakennushanke ja
suunnitelmia tai muita lahtotietoja on riittavasti saatavilla. Periaatteessa menetelmaa voidaan ja
olisikin suositeltavaa hyddyntaa myos suunnittelutavoitteiden asetannassa, mikali jokin tietty luo-
kitustaso on paatetty asettaa tavoitteeksi. On kuitenkin huomioitava, etta optimointimenetelman
kaytto itsessdan edellyttaa kayttadjalta riittdvaa perehtyneisyytta laajaan ja yksityiskohtaiseen kri-
teeristoon. Lisaksi on huomioitava, ettd optimointimenetelma sisaltda melko paljon epavarmuus-
tekijoita ja viime kadessa luotettavan arvion hankkeen oletetusta luokitustasosta voi tehda ainoas-
taan patevoitynyt BREEAM Assessor. Patevoityneen BREEAM Assessorin (tai BREEAM AP:n)
kdayttaminen konsulttina on suositeltavaa erityisesti sellaisten hankkeiden osalta, jotka kokonaistu-

losten nakokulmasta ovat ns. rajatapauksia optimointimenetelman mukaan arvioituna.

Huomionarvoista on lisdksi hankkeen alustavan luokitustason kartoittamiseen ja optimointiin vaa-
dittavat henkilostoresurssit: yhden hankkeen alustavan luokitustason arviointi ja sitd seuraava
analyysiosio huolellisesti dokumentoituna voi viedd 24—60 tuntia riippuen hankkeen laajuudesta ja
kompleksisuudesta. Lisdksi on huomioitava optimointimenetelmaa kayttavan henkilon perehtynei-
syyden ja harjaantuneisuuden vaikuttavan ajallisten resurssien tarpeeseen. Arvioitavan hankkeen
projektituntemus voi toisaalta osaltaan myos nopeuttaa optimointimenetelman lapivientia. Kay-

tanndssa ei kuitenkaan liene resurssitehokasta edellyttaa kaikilta suunnittelunohjaukseen osallis-
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tuvilta syvallista osaamista optimointimenetelman harjaantuneeseen kayttéon: tehokkaampi toi-
mintamalli lienee asiaan perehtyneiden henkiléiden seka projektiin nimetyn suunnittelunohjaus-

henkiléston valinen yhteistyo.

Opinndytetyon tavoitteena oli lisaksi keskimaardisen kokonaistuloksen ja pistejakauman selvitta-
minen toimeksiantajan suunnittelukaytantdjen mukaan suunniteltujen hankkeiden osalta. Tapaus-
tutkimus kattoi kolme hanketta, joten varsin luotettavia, valtakunnallisesti relevantteja keskimaa-
raisia tuloksia tai yleistyksia ei voida opinnaytetyon perusteella muodostaa. On my&s huomioitava,
ettd tdman opinndytetyon tapaustutkimusten tulokset koskevat aikavalilla 2020-2022 suunnitel-
tuja kohteita, jonka jalkeen toimeksiantajan suunnitteluohjeet seka lakivaatimukset ovat voineet
paivittya. Tuloksista oli havaittavissa myo6s jonkin verran vaihtelua kohteiden valilla, mika osaltaan
rajoitti tulosten yksiselitteista yleistamista: osa selittyi toisistaan poikkeavilla suunnitteluratkai-
suilla ja osa kohteen sijainnin perusteella. Suunnitteluratkaisujen erojen syita ei kartoitettu osana
opinndytety6ta sen tarkemmin, mutta oletettavasti taustalla oli kuitenkin projekti-, yksikko- tai
projektihenkilostokohtaisia eroja kdytantdjen, suunnitteluohjeiden tai suunnittelunohjauksen
osalta. Tuloksien ja analyysiosion pohjalta voitiin kuitenkin tehda joitain toimeksiantajan suunnit-

teluratkaisuja koskevia paatelmia, joiden pohjalta suosituksia on mahdollista laatia.

Keskeinen rajoite opinnaytetyoprosessissa oli sekd aihealueen etta tapaustutkimuksen laajuus ja
myos vaativuus. Optimointimenetelman kehittaminen seka tapaustutkimuksen toteuttaminen kol-
mella hankkeella vei odotettua huomattavasti enemman aikaa. Mikali ajallisia resursseja olisi ollut
enemman kaytettavissa, olisi optimointimenetelmaa kannattanut kehittaa edelleen automatisoi-
dummaksi siten, etta kayttajalle olisi ollut mahdollista valita erilaisia toimenpidekokonaisuuksia
seka tutkia valintojen vaikutusta oletettuihin kokonaispisteisiin. Em. iterointi tai valintojen yhdista-

minen jai kaytanndssa manuaalisesti tehtavaksi esimerkiksi uudelleen pisteyttamisen mudossa.

Opinnaytetyon tutkimuskysymysten maaran ja laajuuden seka korkeiden tavoitteiden valossa
opinnaytety6 onnistui kuitenkin varsin hyvin. Valtaosaan tutkimuskysymyksia loydettiin vastaukset
riittavalla tarkkuudella seka lisdksi opinnaytetyon osalta annetut tavoitteet taytettiin. Opinnayte-
tyon pohjalta laadittiin lisdksi suosituksia toimeksiantajalle jatkotoimenpiteista (ks. liite 9, salai-
nen) sekd ehdotuksia mahdollisista jatkotutkimusaiheista, jotka voisivat tuoda lisdarvoa toimeksi-

antajalle.
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7.3 Tyon luotettavuus ja eettisyys

Taman tutkimuksellisen kehittamistyon toteutuksessa on pyritty noudattamaan hyvia tieteellisia
kaytantoja lapi opinndytetyoprosessin. Tutkimuksellisen kehittamistyon eettisyytta ja luotetta-
vuutta voidaan arvioida samoin periaattein kuin muutakin tutkimusta. Tutkimuksen luotettavuutta
voidaan arvioida aineistonkeruun ja -hallinnan luotettavuuden ja eettisyyden nakékulmasta. Li-
saksi luotettavuutta tulee arvioida validiteetin ja reliabiliteetin nakdkulmasta. Validiteetilla tarkoi-
tetaan patevyytta eli esimerkiksi sitd, miten hyvin valitut tutkimusmenetelmat ja mittaustavat so-
veltuvat tutkittavan ominaisuuksien tai ilmion mittaamiseen. Reliabiliteetilla taas tarkoitetaan
luotettavuutta eli esimerkiksi sitd, onko tutkimus toistettavissa samoja menetelmia kayttaen luo-
tettavasti uudelleen. Tutkimuksen luotettavuuden kannalta keskeista on myds tutkijan reflektio eli
kasitys siitd, miten tutkijan omat nakemykset ja kokemukset ovat voineet vaikuttaa tutkimukselli-
sen kehittamistyon tuloksiin ja johtopdatoksiin. Tutkimusprosessin aikana on tarkeda kiinnittaa
huomiota huolelliseen ja selkedan raportointiin, dokumentointiin seka kriittiseen suhtautumiseen
tulosten ja johtopaatosten osalta. Seuraavissa kappaleissa on pohdittu tdman opinnaytetyon luo-

tettavuutta ja eettisyyttda em. seikkojen kannalta. (Hiltunen 2009)

Aineistonhallinnan eettisyys ja ldhteiden luotettavuus

Tietoperustan aineistona kaytettiin padosin julkisia verkkoldhteita, julkaisuja seka kirjallisuutta.
Lahteet olivat seka kotimaisia ettd kansainvalisia. Lahteiden valinnassa pyrittiin kdyttamaan ensisi-
jaisesti alkuperaislahteita. Lahteiden luotettavuuden arvioinnissa pyrittiin kiinnittdmaan huomiota
lahteen julkaisijaan, ajankohtaisuuteen, tarkoitusperiin, mahdolliseen sponsorointiin seka evidens-
siin. Lisaksi tutkimuksellisen kehittamistyon konsistenssi pyrittiin varmistamaan kayttamalla useita
[ahteita, mikali mahdollista. Tekstiviitteet merkittiin Jyvaskylan ammattikorkeakoulun raportoin-

tiohjeen mukaisesti ja lahdeluetteloa yllapidettiin ajantasaisesti koko opinnaytetydprosessin ajan.

Tapaustutkimusosion aineisto koostui keratysta aineistosta ja tuotetusta aineistosta. Kerattyyn ai-
neistoon lukeutui case-kohteiden suunnitelma- ja hankeasiakirjat (kuten esim. energialaskelmat ja
-todistukset, materiaali- ja kalustetaulukot), karttapalveluista saatavat tiedot sekda muut verkosta
saatavat tdydentavat tiedot (esim. tiedot kuntien alueilla sijaitsevista palveluista). Case-kohteiden
suunnitelma-asiakirjat tdydentavine asiakirjoineen olivat salassapitovelvollisuuden alaisia. Case-

kohteiden suunnitelma-asiakirjat ja tdydentdvat asiakirjat kerattiin kohteiden projektipankista tai
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toimeksiantajan verkkoasemalta. Case-kohteiden osalta keratty aineisto tallennettiin salasanasuo-
jattuun ja toimeksiantajan yllapitimaan kansioon opinnaytetyon tekijan henkilékohtaiselle verkko-
asemalle. Niilta osin, kun case-kohteita koskevia yksildivia tietoja oli tutkimuksellisen kehittamis-
tyon toteuttamisen vuoksi tarpeellista julkaista osana opinnaytetyota tulosten tai liitteiden
muodossa, muutettiin case-kohteita koskevat tarkat yksiloivat tiedot tunnistamattomaan muo-
toon. Em. toimintamallista sovittiin yhdessa toimeksiantajan kanssa. Osana tata tutkimuksellista
kehittamistyota julkaistiin ainoastaan tapaustutkimuksen nakékulmasta relevantteja tietoja kui-

tenkin siten, etta tutkimuksellinen avoimuus saavutettiin.

Tapaustutkimuksen tuotetun aineiston osuus koostui kunkin case-kohteen alustavasta pistelasken-
nasta seka analyysiosion huomioista, kommenteista ja toimenpide-ehdotuksista. Kohteiden alusta-
van kokonaistuloksen osalta tuloksen erittely analyysiosioineen on salassa pidettavaa tietoa ja ne
liitettiin taman vuoksi opinnaytetydn liiteosioon salattuina liitteina 6, 7 ja 8. Salaiset liitteet ovat

Jyvaskylan ammattikorkeakoulun saantdjen mukaisesti salattuja viisi vuotta.

Tutkimuksellisen kehittamistyon validiteetti ja reliabiliteetti

Opinnadytetyon tutkimusstrategiaksi valittiin tapaustutkimus. Tapaustutkimuksen tavoitteena ei ole
tuottaa yleistettavaa tietoa, vaan tutkia syvallisesti yhta tai joitakin kohteita tai ilmiéta (Vuori n.d.).
Valittu tutkimusstrategia vastasi hyvin tutkimuskysymyksiin seka tavoitteisiin. Toisaalta tapaustut-

kimus voi olla selkea tapa tutkia projektiluonteisia kohteita, jotka muodostavat selkedn tapauksen

itsessaan. Koska tapauksia, eli case-kohteita, valittiin tutkittavaksi kolme, voitiin tulosten perus-

teella tehda myos joitakin johtopadatoksia uuden oppimisen ja havaintojen tekemisen ohella.

Tapaustutkimuksen toteuttamistapa oli selkea: osana opinnaytetyota kehitettiin optimointimene-
telma, jossa tutkittavan ymparistéluokitusjarjestelman arviointikriteeristoa kaytettiin kyselylomak-
keen muodossa, johon vastattiin case-kohteiden suunnitelma- ja hankeasiakirjoista tai julkisista
tietolahteistd saatavien tietojen pohjalta. Tama toistettiin kaikkien case-kohteiden osalta. Reliabili-
teetin nakdkulmasta tutkimuksellinen kehittamistyd on vahintdaan kohtalaisen luotettava, silla tut-
kimusmenetelman toistaminen oli mahdollista ja oletettavasti toistamalla tutkimus taysin samoin
l[ahtotiedoin sekda metodein olisi paasty lahes samaan tulokseen. Tutkimusmenetelma sisalsi tosin
jossain maarin epavarmuustekijoita (ks. luku 6.2.5), jotka voivat jossain maarin vaikuttaa tapaus-

tutkimuksen kokonaisreliabiliteettiin.
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Tutkijan reflektio

Taman tutkimuksellisen kehittamistyon osalta on hyva huomioida, etta sen kirjoittaja on toiminut
suunnittelunohjaustehtavissa opinnadytetyoprosessia edeltavasti ja sen aikana, yhteensa noin vii-
den vuoden ajan. Tama voi osaltaan vaikuttaa joidenkin tulosten tulkitsemiseen tai johtopaatosten
muodostamiseen. Osa arviointikysymyksista saattoivat olla sellaisia, etta niihin vastaaminen perus-
tui tutkijan kokemukseen ja osaamiseen, alan hiljaiseen tietoon tai toimeksiantajan suunnittelu-

kaytantoihin perustuviin tulkintoihin, eivatka niinkdaan suoraan case-kohteiden aineistoon.

Kirjoittajalla oli lisdksi jonkinlainen kasitys aiemmin sertifioitujen hankkeiden BREEAM In-Use -ym-
paristosertifioinnin luokitustasosta seka kategoriatuloksista, mutta ilman tarkempaa pisteiden erit-
telya arviointikysymyskohtaisesti. Tasta johtuen ennen opinnaytetydn varsinaista tapaustutkimus-
osuutta oli kirjoittajalle muodostunut oletus siitd, mika kokonaistulos ja arvioitu luokitustaso case-
kohteiden osalta oli voisi olla odotettavissa. Oletus arvioidusta luokitustasosta ei kuitenkaan ole
vaikuttanut muilta osin kuin energiakategorian pisteytyksen osalta (ks. tarkemmin luku 6.2.3) ta-
paustutkimuksen tuloksiin, silla yksityiskohtaista pisteytysta ei ole ollut tiedossa ennen tutkimus-
prosessia tai sen aikana. Kaytannossa oletukset kohteiden mahdollisesta luokitustasosta seka
muut tiedot aiemmin sertifioitujen kohteiden tuloksista tai havainnoista ovat ainoastaan vahvista-

neet tdman opinndytetyon tulosten reliabiliteettia sekad paatelmia.

Raportointi ja tulosten luotettavuus
Tutkimustulokset tallennettiin salasanasuojatulle verkkolevylle. Opinndytetydraporttiin seka sen
liitteisiin tuotiin vain ne tiedot, jotka olivat tutkimuksellisen kehittamistyon ja tutkimuksellisen

avoimuuden sailyttamisen kannalta relevantteja.

Kuten aiemmin jo todettiin, tapaustutkimuksen tulokset sisdlsivat jonkin verran epavarmuusteki-
joita. Tulosten virhemarginaalin arvioitiin olevan vahintadn n. 5...7 %-yksikén luokkaa 100 %:in ko-
konaistuloksesta. lImoitettu virhemarginaali on ainoastaan alustava ja suuntaa antava karkea ar-
vio. Mikali virhemarginaalia olisi tarpeellista tarkentaa, onnistuisi se ainoastaan sertifioimalla
hankkeet virallisen protokollan mukaan ja vertaamalla lopullista, sertifioidun vahvistettua tulosta

alustavaan kokonaistulosarvioon.
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7.4 Jatkotutkimusaiheita

Osana opinndytetyota ei voitu ajallisten resurssien rajallisuuteen ja aihealueen laajuudesta aiheu-
tuneista syista tutkia toimenpide-ehdotusten arvioituja kustannuksia. Toimenpide-ehdotusten kus-
tannusvaikutukset olisivat kuitenkin riittavalla tarkkuudella arvioitavissa ja siten mielenkiintoinen

seka toimeksiantajan suunnittelunohjausprosessia hyddyttava tutkimusaihe.

Mielenkiintoinen havainto, johon myoskaan taman opinndytetyon puitteissa ei ollut aikaa pereh-
tya syvallisemmin, oli resurssi-inventaarion sisaltda tai laatijan patevyytta koskevat ymparistoserti-
fiointijarjestelman vaatimukset. Resurssi-inventaarion laatiminen voi mahdollisesti olla tehtavissa
toimeksiantajan resurssein mm. hankkeiden tietomalleja seka maaralaskelmia hyodyntamalla. Jat-
kotutkimusaiheena voisi olla resurssi-inventaarion nakdkulmasta tarpeellisten tietojen kerdamisen

seka analysoinnin keinot.

My®ds erilaiset haastattelututkimukset voisivat antaa arvokasta informaatiota ymparistosertifiointi-
jarjestelmien markkinakysyntaan niin kuluttaja- kuin kiinteistosijoittaja-asiakkaiden saralla. Esimer-
kiksi kuluttaja-asiakkaiden osalta olisi tarkeaa saada tietoa siitd, mihin teknisiin ominaisuuksiin ym-
paristolaadun nakokulmasta toivotaan panostettavan ja toisaalta nakemys siita, tuovatko
ympadristosertifiointijarjestelmat lisdarvoa ostetulle asunnolle. KiinteistOsijoittajien osalta taas eri-
laiset haastattelututkimukset voisivat syventda yritysten valista dialogia ja johtaa kokonaisuuden

kannalta kaikkia palvelevaan lopputulokseen entistakin tehokkaammin.
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Liitteet

Liite 1. BREEAM In-Use International (Part 1) -ymparistosertifiointijarjestelman
kategoriat, keskeiset tavoitteet ja arviointikysymysten luettelo

Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -kategoria

Kategoriassa on kolmetoista kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on 35
pistettd + 1 p esimerkillisesta suoriutumisesta. Kategorian painotuskerroin on 17 %. Kysymysten
tavoitteena on kannustaa ja ohjata terveellisten, turvallisten, mukavien ja saavutettavien olosuh-
teiden tarjoamiseen rakennuksen kayttajille niin sisalla kuin ulkona. Kriteeriston mukaan kategoria
on kytkoksissa Agenda 2030 -toimintaohjelman padatavoitteeseen 3 "Terveytta ja hyvinvointia”.
Alla on listattu kategorian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tarkeim-

mat tavoitteet:

e HEAO01 Luonnonvalo, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa riittava pdivanvalo tiloissa ikkunoiden kautta, joka mahdollis-
taa paremman yhteyden luontoon, parantaen mielialaa seka helpottaen vuorokausirytmin saatelya.
Etuna on my0s valaistustarpeen vaheneminen, joka vahentaa sahkontarvetta ja auttaa vahenta-
maan energiakustannuksia.

e HEAO2 Auringon sdteilyn aiheuttaman ylikuumenemisen vilttdminen, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ulkoisten varjostimien hyédyntamiseen, joiden avulla aurin-
gon sateilyn aiheuttamaa ylikuumenemista voidaan vahentaa. Ylikuumenemisen vahentaminen pa-
rantaa tilojen olosuhteita seka vahentaa viilennyksen tarvetta.

e HEAO3 Valaistus, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on asianmukaisen valaistuksen turvaaminen, jotta asukkaat voivat suorit-
taa visuaalisia tehtdvia tehokkaasti ja tarkasti. Riittava valaistus parantaa lisaksi turvallisuutta ja hel-
pottaa ympariston havainnointia.

o HEAO04 Valaistuksen ohjaus, -
Kysymys ei sisally asuinrakennusten arviointiin.

e HEAOS5 Valaistuksen valkynta, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa suuritaajuisten ohjauslaitteiden kayttoon, jotka vahentavat
valojen valkkymisesta aiheutuvaa visuaalista hairiota. Valojen valkynta voi aiheuttaa vasymista
seka heikentda suorituskykya. Valkynnan vahentamiselld voidaan vahentaa fysiologista oireilua ku-
ten pdansarkya ja silmien rasitusta seka pienentaa epileptisten kohtausten riskia.

e HEAO06 Ulkonakymat, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa hyvien ulkondkymien varmistamiseen, joka mahdollistaa
asukkaille paremman yhteyden ulkotiloihin ja luontoon.

o HEAO7 Kiyttajasaadot, 3 p
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Kysymyksen tavoitteena on auttaa tunnistamaan ne ilmanvaihdon, lammityksen ja viilennyksen jar-
jestelmat, jotka ovat kayttajien sdddettavissa. Kayttajien saatomahdollisuudet edesauttavat sisdolo-
suhteiden hallintaa ja siten voivat edistaa kayttajien hyvinvointia. Sdatémahdollisuudet voivat va-
hentdaa myds ymparistovaikutuksia seka kayttokustannuksia, kun tarpeetonta [ammitysta tai
viilennysta voidaan rajoittaa.

e HEAO8 limanvaihtojarjestelman ilmanotto- ja poisto, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa, etta ulkoilman epapuhtauksien pdasy ilmanvaihtojarjestel-
maan on minimoitu. Puhdas ja saasteeton sisdilma vahentaa fyysisia terveysriskeja ja edistaa hyvin-
vointia.

e HEAO9 Hiilidioksidisensorit, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa sisdilmaolosuhteiden seurantaan. Seuranta varoittaa tiloissa
oleskelevia sisdilman laadun muutoksista ja mahdollistaa niihin reagoinnin.

e HEA10 Hiilimonoksidisensorit, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on suojella tiloissa oleskelevia haitallisilta hiilimonoksiditasoilta. Hiilimo-
noksidia, eli hakaa, syntyy epatdydellisessa palamisessa. Hiilimonoksidisensorit mahdollistavat ha-
juttoman, varittéman ja mauttoman kaasun havaitsemisen tilojen hengitysilmasta.

e HEA11 Sisa- ja ulkotilat, 6 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa tilojen kehittamiseen viihtyisiksi seka aktiivisuutta ja hyvin-
vointia tukeviksi.

e HEA12 Esteettomyys, 4 p + 1 p esimerkillisesta suoriutumisesta
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa turvallinen ja saavutettava ymparisto niin sisa- kuin ulkoti-
loissa kaikille rakennusta kayttaville ja sen tiloissa seka ymparistdssa oleskeleville.

e HEA13 Radon -riskin hallinta, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on auttaa ymmartamaan rakennuksien radonriskeja.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 33—70)

Energia (Energy) - kategoria

Kategoriassa on kahdeksantoista kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on
64 pistetta + 4 p esimerkillisesta suoriutumisesta. Kategorian painotuskerroin on 28,5 %. Katego-
rian tavoitteena on auttaa tunnistamaan seka ohjata kayttamaan talotekniikkajarjestelmia, jotka
vahentavat kiinteiston energiankulutusta tai parantavat energiatehokkuutta. Kysymykset huomioi-
vat energiatehokkuuden lisdksi uusiutuvan energian tuotantokapasiteetin paikallisesti. Tavoitteena
on lisdksi kannustaa energiankulutuksen ja sisdolosuhteiden seurantaan. Kategoria on voimak-
kaasti kytkoksissa ilmastonmuutoksen hillitsemiseen ja kaikki kysymykset tavoittelevat kasvihuo-
nekaasupaastojen minimoimista erilaisten toimien avulla. llImastonmuutoksen hillinnan lisaksi

energiansaasto- tai tehokkuustoimet pienentavat samalla kiinteiston kdyttokustannuksia. Alla on
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listattu kategorian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tarkeimmat ta-

voitteet:

ENEO1-ENEOQ9 Energialaskin, 40 p

Kysymysten tavoitteena on minimoida kiinteiston kaytosta aiheutuvaa energiankulutusta seka kan-
nustaa energiatehokkuuden parantamiseen. Energialaskin auttaa tunnistamaan kiinteiston alueita,
joissa on suurin potentiaali energiatehokkuuden parantamiseen.

ENE10 Sidhkdenergian kysyntajousto, 4 p esimerkillisesta suoriutumisesta

Kysymyksen tavoitteena on edistdaa sahkon kysyntdjoustoa. Sahkon kysyntajoustolla voidaan opti-
moida sahkonkulutusta siihen hetkeen, kun sdhkoa tuotetaan suurimmaksi osaksi uusiutuvin lah-
tein. Kysyntdjousto mm. vdahentda sahkdverkoston kasvihuonekaasupaastoja.

ENE11 Sidhkdenergiankulutusta sadteleva automaatio, 4 p

Kysymyksen tavoitteena on viahentaa kayttéenergiankulutusta poistamalla automaation avulla sah-
kéenergiahukka. Kysymys ohjaa ja kannustaa tilakohtaisiin, yksilollisiin séatomahdollisuuksiin mm.
sahkoélammityksen tai ilmanvaihdon osalta seka sisdilman olosuhteita mittaavien sensorien kayt-
téon.

ENE12 Energiatehokkuus, 3 p

Kysymyksen tavoitteena on auttaa tunnistamaan kiinteiston energiatehokkuuden taso seka ne kiin-
teiston osat, joilla on potentiaalia energiatehokkuuden parantamiseksi. Kysymykset huomioivat pai-
kalliset energiatehokkuutta koskevat vaatimukset.

ENE13 Aurinkosahkopaneelit, 4 p

Kysymyksen tavoitteena on kannustaa aurinkosahkdpaneelien asentamiseen ja siten edistaa paikal-
lisesti tuotettua, uudistuvaa energiantuotantoa. Kysymys auttaa tunnistamaan kiinteiston potenti-
aali aurinkoenergiantuotantoon. Aurinkosdhkoépaneelien kaytto lisda kiinteistén energiaomavarai-
suusastetta sekd pienentaa sahkdenergiasta aiheutuvia kustannuksia.

ENE14 Aurinkoldampdpaneelit, 1 p
Kuten kysymys 13, mutta aurinkosdhkdpaneelien sijaan kysymys kasittelee aurinkolammadn hyddyn-
tamista.

ENE15 Energiankulutuksen seuranta, 4 p

Kysymyksen tavoitteena on kannustaa energiakulutuksen monipuoliseen seurantaan. Lisaksi kysy-
mys auttaa tunnistamaan ja lisadmaan tietoisuutta siita, minka verran kukin osa-alue tai laite kulut-
tavat energiaa.

ENE16 Yksikéiden energiankulutuksen seuranta, 2 p

Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ja ohjata energian mittarointia siten, etta toisistaan erillisten
yksikoiden (kuten eri toimijoille vuokrattujen alueiden ja yhteisten tilojen) energian kulutusta on
mahdollista seurata omina kokonaisuuksina.

ENE17 Ulkovalaistus, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa ja ohjata ulkovalaistuksen energiatehokkuuteen.

ENE18 Energiatehokkaat hissit, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa ja ohjata energiatehokkaiden hissien kayttéon.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 71-136)
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Liikennéinti (Transport) -kategoria

Liikenndinti (Transport) -kategoriassa on nelja kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonais-
pistemaara on 23 pistetta. Kategorian painotuskerroin on 7,0 %. Kysymysten tavoitteena on kan-
nustaa ja ohjata parantamaan paikallisten palveluiden saatavuutta seka vahentamaan yksityisau-
toilun tarvetta lisaamalla joukkoliikenteen saatavuutta. Yksityisautoilun vahentdaminen johtaa
ilmanlaadun parantumiseen erityisesti tiivisti asutetuissa kaupungeissa seka lisdksi vahentaa liiken-
teen kasvihuonekaasupaastoja, joilla on pitkakestoisia globaaleja vaikutuksia. Kategoria on kytkok-
sissd Agenda 2030 -toimintaohjelman paatavoitteeseen 11 “Kestdvat kaupungit ja yhteisét”. Alla
on listattu kategorian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tarkeimmat

tavoitteet:

e TRAO1 Vaihtoehtoiset kulkuvilineet, 9 p
Kysymyksen tavoitteena on maksimoida mahdollisuudet vaihtoehtoisten yksityisten kulkuvalinei-
den kayttoon.

e TRAO2 Etaisyys julkiseen liikenteeseen, 8 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa, etta rakennuksen kayttajilla on asiamukaiset joukkoliikenne-
palvelut saatavilla. Julkisen liikenteen kdytté vahentaa kasvihuonepadstdja ja saastumista seka
ruuhkia.

e TRAO3 Palveluiden ldheisyys, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa, etta rakennuksen kayttajilla on asiamukaiset palvelut Ia-
hiymparistossa. Lahipalvelut vahentavat yksityisautoilun seka joukkoliikenteen tarvetta ja siten va-
hentavat liilkenteeseen liittyvid negatiivisia ymparistévaikutuksia.

e TRAO04 Pyériilijéiden turvallisuus, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on edistaa liikkumisturvallisuutta rakennuksen ymparistdssa.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 137-149)

Vesi (Water) -kategoria

Kategoriassa on kymmenen kysymysté ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaéara on 29
pistettd. Kategorian painotuskerroin on 9,0 %. Niiden tavoitteena on kannustaa vesitehokkuuteen
eli kestdavaan vedenkayttoon. Kategorian kysymykset huomioivat vesitehokkuuden lisdksi mahdol-
lisiin vesivuotoihin varautumisen. Vesitehokkuus liittyy keskeisesti Agenda 2030 -toimintaohjel-
man paatavoitteeseen 6 “Puhdas vesi ja sanitaatio”, jossa korostetaan vesitehokkuuden paranta-
misen tarkeytta. Alla on listattu kategorian kysymykset, niistd saatavilla oleva pistemaara seka

kysymysten tarkeimmat tavoitteet:
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e WATO1 Veden kulutuksen seuranta, 3 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentda rakennusten vedenkulutusta ja lisata kayttdjien tietoisuutta
kulutetuista vesimaaristd. Kysymys sisaltda minimivaatimuksen luokitustasoille Good, Very Good,
Excellent ja Outstanding.

o WATO02 Vetta sadstavat vesikalusteet: wc-istuimet, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa vetta saastavien wc-istuinten kayttoon. Veden saasto vahen-
tda samalla myds siihen liittyvid kustannuksia. Vetta sadstdvien vesikalusteiden markkinakysynta
voi johtaa uusiin innovaatioihin myds vesikalusteiden tuotekehityksessa.

o WATO3 Vetta saastavat vesikalusteet: pisuaarit, -
Kysymys ei sisdlly asuinrakennusten arviointiin.

o WATO04 Vettad saastavat vesikalusteet: pesuallas- ja keittiohanat, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa vetta sadstavien hanojen kayttoon.

e WATO5 Vettd saastavat vesikalusteet: suihkut ja ammeet, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa vettd sadstavien suihkujen ja ammeiden kayttoon.

e WATO6 Vettd sddstavat laitteet: kodinkoneet, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa vetta saastavien kodinkoneiden kayttéon.

e WATO7 Vesivuotojen havaitseminen, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentda vedenkulutusta minimoimalla vesivuotoja. Lisaksi tavoitteena
on vahentaa vesivuotojen aiheuttamia vahinkoja seka niista aiheutuvia korjauskustannuksia.

e WATO0S8 Vesivuotojen ennaltaehkaisy, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on minimoida vesivuodoista aiheutuvia vahinkoja asuntojen ulkopuolella,
joissa vesivuodot voivat helpommin jaada havaitsematta.

e  WATO09 Sulkuventtiilit, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on ennalta ehkaista ja rajata vesivuotoja.

e WATI10 Puhtaan veden kdytén vahentaminen, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on minimoida tarpeetonta vedenkulutusta vahentdmalla puhtaan veden
tarvetta kohteessa mm. hyddyntamalla sadevetta.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 150-172)

Resurssit (Resources) -kategoria

Kategoriassa on nelja kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on 17 pistetta
+ 1 p esimerkillisesta suoriutumisesta. Kategorian painotuskerroin on 10,5 %. Kysymysten tavoit-
teena on kannustaa ja ohjata vastuulliseen (kohteessa kiinteasti olevien) materiaalien kayttéon ja
kierratykseen kayton aikana seka kohteen elinkaaren lopussa. Kysymykset ohjaavat rakennuksen

omistajaa tai hallinnoijaa ymmartamaan paremmin rakennuksen kuntoa, arvoa ja siten myos ylla-
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pitdmaan tai parantamaan sen arvoa huolehtimalla olemassa olevista resursseista. Lisaksi asian-
mukaisista jatteiden lajittelumahdollisuuksista ja -tiloista palkitaan pisteilla. Alla on listattu katego-

rian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tarkeimmat tavoitteet:

e RSCO1 Kuntotutkimus, 7 p
Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa rakennuksen omistajaa ymmartamaan arvioitavan koh-
teen kuntoa ja laatimaan tarvittavat huolto-, korjaus- tai kunnostustoimet rakennuksen kunnon yl-
l[apitdmiseksi tai parantamiseksi.

e RSCO2 Kiertotalous ja kierratystilat, 6 p + 1 p esimerkillisestd suoriutumisesta
Kysymyksen tavoitteena on edistaa ja tukea rakennuksen kayttdjien jatteiden kierotaloutta tai kier-
ratysta seka siten vahentda ihmisen toiminnasta aiheutuvia negatiivisia ymparistévaikutuksia. Kysy-
mys sisaltdd minimivaatimuksen luokitustasolle Outstanding.

e RSCO3 Resurssi-inventaario, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on auttaa rakennuksen omistajia tai hallinnoijia tunnistamaan, yllapita-
maan seka kasvattamaan materiaalien ja tuotteiden elinkaariarviota.

e RSCO04 Tulevaisuuteen varautuminen, -
Kysymys ei sisdlly asuinrakennusten arviointiin.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 173-187)

Resilienssi (Resilience) -kategoria

Kategoriassa on viisi kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on 18 pistetta
+ 1 p esimerkillisesta suoriutumisesta. Kategorian painotuskerroin on 14,5 %. Kysymysten tavoit-
teena on kannustaa ja ohjata ennakoimaan ja minimoimaan rakennukseen mahdollisesti kohdistu-
via fyysisia riskeja tulevaisuudessa, kuten esim. ilmastonmuutoksesta tai myrskyista aiheutuvia
seurauksia. Kuten liikkenndinti (Transport), myos resilienssi (Resilience) -kategoria liittyy keskeisesti
Agenda 2030 -toimintaohjelman paatavoitteeseen 11 "Kestavat kaupungit ja yhteisot”, jonka yh-
tena tavoitteena on vahentaa erilaisiin katastrofeihin, ml. tulviin, liittyvien taloudellisien tappioi-
den, kuolemien ja sairastuneiden ihmisten maaraa. Kategoria huomioi kysymyksissaan myos ra-
kennuksen kestavyyden seka turvallisuuden. Alla on listattu kategorian kysymykset, niista

saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tarkeimmat tavoitteet:

e RSLO1 Tulvariskikartoitus, 4 p + 1 p esimerkillisestd suoriutumisesta
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa tulvariskien tunnistamiseen, joka mahdollistaa riskeja lieven-
tdvien toimenpiteiden taytantoonpanon ja siten suojelee rakennusta kayttajineen. Kysymys sisaltaa
minimivaatimuksen luokitustasoille Very Good, Excellent ja Outstanding.

e RSLO2 Pintavesien valumisen vaikutusten lieventaminen, 2 p
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Kysymyksen tavoitteena on edistda pintavesien viivytysta ennen yleisiin verkostoihin ja vesistoihin
joutumista, joka osaltaan vahentda paikallisten tulvien mahdollisuutta rakennuksen ymparistdssa
tai sen lahialueilla.

e  RSLO3 Luonnonkatastrofit, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ymmartdmaan ja tunnistamaan luonnonkatastrofeista ra-
kennukselle aiheutuvia riskeja. Riskien tunnistaminen auttaa niihin varautumisessa ja helpottaa
niista selviytymisessa luonnonkatastrofin tapahtuessa.

o RSLO4 Kestdvat ja joustavat ominaisuudet, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentda rakennuksen pintojen vaihtotiheytta pintojen ja maisemoin-
nin suhteen ohjaamalla kestavien ja tarkoituksenmukaisiin materiaalivalintoihin niissa rakennuksen
osissa, jotka altistuvat ohikulkevan kevyen- tai autoliikenteen iskuille tai kulutukselle.

e  RSLO5 Halytysjarjestelmat, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ja ohjata varmistamaan, etta rakennus on varustettu tarkoi-
tuksenmukaisilla halytysjarjestelmilld vahinkojen estamiseksi tai minimoimiseksi. Halytysjarjestel-
mat suojaavat seka lisddvat rakennuksen ja sen kayttdjien turvallisuutta.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 188—201)

Maan kadytto ja ymparisto (Land Use and Ecology)

Kategoriassa on kaksi kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on 6 pistetta
+ 1 p esimerkillisesta suoriutumisesta. Kategorian painotuskerroin on 4,5 %. Kysymysten tavoit-
teena on lisata tietoisuutta rakennuksen ympariston mahdollisesta ekologisesta potentiaalista ja
siten mahdollistaa monipuolisempien elinymparistdjen kehittamisen. Kategoria liittyy keskeisesti
Agenda 2030 -toimintaohjelman paatavoitteeseen 15 "Maanpaallinen elama”, jossa tavoitellaan
ekosysteemien tarpeiden ja luonnon monimuotoisuuden integroimista osaksi suunnitteluproses-
seja. Alla on listattu kategorian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka kysymysten tar-

keimmat tavoitteet:

e LUEO1 Kasvillisuusalueet, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ja ohjata edistamaan rakennuksen ymparistdssa olevien alu-
eiden biodiversiteettia. Lisaksi kysymys ohjaa tunnistamaan alueita, joita voitaisiin hyédyntaa viher-
alueina.

o LUEO2 Ekologiset ominaisuudet, 2 p + 1 p esimerkillisestd suoriutumisesta
Kysymyksen tavoitteena on mitata ja auttaa tunnistamaan seka arvioimaan kasvillisuusalueiden
ekologisia ominaisuuksia.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 202—209)
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Saasteet (Pollution)

Kategoriassa on viisi kysymysta ja kategoriasta saatavilla oleva kokonaispistemaara on 16 pistetta.
Kategorian painotuskerroin on 9,0 %. Kysymysten tavoitteena on rakennuksen kannustaa ja ohjata
rakennuksen kaytosta aiheutuvan ympariston saastumisen ennaltaehkaisyyn. Veden, ilman ja
muun ympariston saastuminen vaikuttaa ekosysteemien tasapainoon ja hyvinvointiin mutta myds
ihmiskunnan elinolosuhteisiin globaalilla tasolla mm. aiheuttamalla terveydellisid haittoja. Katego-
ria liittyy keskeisesti Agenda 2030 -toimintaohjelman paatavoitteeseen 3 "Terveytta ja hyvinvoin-
tia”. Lisdksi kategoria on vahvasti kytkoksissa YK:n ilmastonmuutosta koskevaan ns. Kioton sopi-
mukseen. Kategoriassa painotetaan erityisesti kylmaaineiden mahdollisia vaikutuksia ilmaston
lampenemiseen. Alla on listattu kategorian kysymykset, niista saatavilla oleva pistemaara seka ky-

symysten tarkeimmat tavoitteet:

e POLO1 Vesistojen saastuminen, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentda luonnonvesien saastumisen riskid viemariverkostoon paassei-
den saastuneiden pintavesien valityksella.

e POLO02 Kemikaalien varastointi, 2 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentdaa mahdollisten kemikaalivuotojen riskeja tai vaikutuksia. Kemi-
kaalivuotojen rajoittaminen tietyille alueille voi ennaltaehkaistd ymparistdvahinkojen aiheutumista
ja lisata rakennuksen kayttajien turvallisuutta.

e POLO3 Paikallinen ilmanlaatu, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on vahentda paikallisen ilman saastumista ohjaamalla paastottomien tai
vahapaastoisten lammitysjarjestelmiin tai kdayttoveden valmistustapoihin.

e POLO04 Kylmaaineiden ilmastonlampenemispotentiaali, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ja ohjata kdyttdmaan kylmaaineita, joilla on alhainen ilmas-
tonlampenemispotentiaali (GWP).

e POLO5 Kylmaainevuodon havaitsemisjarjestelmat, 4 p
Kysymyksen tavoitteena on kannustaa ja ohjata havaitsemaan mahdolliset vuodot kasvihuonepaas-
tojen minimoimiseksi.

(BREEAM In-Use International Technical Manual: Residential Buildings V6.0.0, 210-211)



Liite 2. Kohdetietolehti As Oy Espoon Kerrostalo

ARVION PERUSTIEDOT:

Laatija: Inr:aanAitta-
Paiva: 24.4.2023
Suunnitelmavaihe, jolloin arvio tehty: Toteutuspiirustus
Arvioinnin kayttétarkoitus: Opinnaytetyd
KOHTEEN PERUSTIEDOT
Kohteen nimi : As Oy Espoon Kerrostalo*
Kohteen tyyppi: Asuinkerrostalo
Tuotetyyppi: Sijoittaja
YIT Laatutaso: *
Kohteen katuosoite: *
Postinumero ja postitoimipaikka: 02360 Espoo
Kaupunginosa ja kunta tai kaupunki: Soukka, Espoo
Autopaikoituksen toteutustapa: Maantasopaikoitus, osin katettu
SUUNNITTELUTIEDOT:
Suunnittelun aloitus: 11/2020
Rakennuslupa myoénnetty: 11/2022
LAAJUUSTIEDOT
Tontin pinta-ala: 5998 m2
Asuinrakennusten lukumaara: 2
Porrashuoneiden lukumaara: 2
Kerroslukumaara: 4
Rakennusten kokonaisala: 5 086 brm?
Tilavuus (arkkitehdin mukaan): 16060 m*
Asuntojen lukumaara: 66 kpl
TEKNISET JARJESTELMAT
Kauko-
Paalammaonlahde: 1ampd
Lammonjakelu: Vesikiertoinen, radiaattorit
Lisalammonlahde: -
limanvaihtotapa: Huoneistokohtainen koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto
limanvaihdon tarkentavat tiedot: Ladmmadntalteenotto, esildmmitys sdhkdvastus
Markatilojen mukavuuslattialammitys: Sahkovastuskaapelit, asunnon sahkdsta
ENERGIALASKENNAN
PERUSTIEDOT
E-luku: 86/84 kWh/m?
Energiatehokkuusluokka: B/B
Rakennusvaipan ilmanvuotoluku, g50 1,5/1,5 m3/(h-m?)
Uusiutuva omavaraisnenergia: -
Lammitetty nettoala: 1520/3 208 m?
Tilavuus (energialaskenta): 5200/10 860 m®
Sahkolammityksen osuus laskennassa:
Muuta: Saavyohyke 1, mitoitusulkolampétila -26°C

* = Luottamuksellinen tieto.
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Liite 3. Kohdetietolehti As Oy Sipoon Kerrostalo

ARVION PERUSTIEDOT:

Laatija: Inr:aanAitta-
Paiva: 1.4.2023
Suunnitelmavaihe, jolloin arvio tehty: Toteutuspiirustus
Arvioinnin kayttétarkoitus: Opinnaytetyd
KOHTEEN PERUSTIEDOT
Kohteen nimi : As Oy Sipoon Kerrostalo*
Kohteen tyyppi: Asuinkerrostalo
Tuotetyyppi: Sijoittaja
YIT Laatutaso: *
Kohteen katuosoite: *
Postinumero ja postitoimipaikka: 01150 Sipoo
Kaupunginosa ja kunta tai kaupunki: Sdderkulla, Sipoo
Autopaikoituksen toteutustapa: Maantasopaikoitus, kattamaton
SUUNNITTELUTIEDOT:
Suunnittelun aloitus: 03/2021
Rakennuslupa myonnetty: 08/2021
LAAJUUSTIEDOT
Tontin pinta-ala: 1539 m2
Asuinrakennusten lukumaara: 1
Porrashuoneiden lukumaara: 1
Kerroslukumaara: 5
Rakennusten kokonaisala: 2150 m?
Tilavuus (arkkitehdin mukaan): 7210 m?
Asuntojen lukumaara: 32 kpl
TEKNISET JARJESTELMAT
Kauko-
Paalammaonlahde: 1ampd
Lammonjakelu: Vesikiertoinen, radiaattorit
Lisalammonlahde: -
limanvaihtotapa: Huoneistokohtainen koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto
limanvaihdon tarkentavat tiedot: Ladmmadntalteenotto, esildmmitys sdhkdvastus
Markatilojen mukavuuslattialammitys: Sahkovastuskaapelit, asunnon sahkoon liitetty
ENERGIALASKENNAN
PERUSTIEDOT
E-luku: 90 kWh/m?
Energiatehokkuusluokka: B
Rakennusvaipan ilmanvuotoluku, g50 2,0 m¥/(h-m?)
Uusiutuva omavaraisnenergia: -
Lammitetty nettoala: 1999 m?
Tilavuus (energialaskenta): 5179 m?
Sahkolammityksen osuus laskennassa: 35 %
Muuta: Saavyohyke 1, mitoitusulkolampétila -26°C

* = Luottamuksellinen tieto.
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Liite 4. Kohdetietolehti As Oy Nurmijarven Kerrostalo

ARVION PERUSTIEDOT:

Laatija:

Paiva:
Suunnitelmavaihe, jolloin arvio tehty:
Arvioinnin kaytttarkoitus:

KOHTEEN PERUSTIEDOT

Kohteen nimi :

Kohteen tyyppi:

Tuotetyyppi:

YIT Laatutaso:

Kohteen katuosoite:

Postinumero ja postitoimipaikka:
Kaupunginosa ja kunta tai kaupunki:
Autopaikoituksen toteutustapa:

SUUNNITTELUTIEDOT:

Suunnittelun aloitus:

Rakennuslupa myénnetty:

LAAJUUSTIEDOT

Tontin pinta-ala:

Asuinrakennusten lukumaara:
Porrashuoneiden lukumaara:
Kerroslukumaara:
Rakennusten kokonaisala:
Tilavuus (arkkitehdin mukaan):
Asuntojen lukumaara:

TEKNISET JARJESTELMAT

Paalammonlahde:

Lammonjakelu:

Lisdlammdnlahde:

limanvaihtotapa:

limanvaihdon tarkentavat tiedot:
Markatilojen mukavuuslattialammitys:

ENERGIALASKENNAN
PERUSTIEDOT

E-luku:
Energiatehokkuusluokka:

Rakennusvaipan ilmanvuotoluku, g50
Uusiutuva omavaraisnenergia:
Lammitetty nettoala:

Tilavuus (energialaskenta):

Sahkoélammityksen osuus laskennassa:

Muuta:
* = Luottamuksellinen tieto.
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Ina Aittanen

24.4.2023

Toteutuspiirustus

Opinnaytetyd

As Oy Nurmijarven Kerrostalo*

Asuinkerrostalo

Kuluttajamyynti

*

*

01800 Nurmijarvi

Klaukkala, Nurmijarvi

Maantasopaikoitus, osin katettu

4/2020

6/2020

2645 m2

1

1

5

1980 brm?

6 300 m*

27 kpl

Kaukolampd

Vesikiertoinen, radiaattorit

Huoneistokohtainen koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto

Lammontalteenotto, esildmmitys sdhkdvastus

Sahkdvastuskaapelit, asunnon sdhkdsta

88 kWh/m?

B

2,0 m¥/(h-m?)

1800 m?

6 300 m*
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Liite 5. Yleismuotoinen luettelo arvioinnin perustana kaytettavista asiakirjoista ja
ldhteista

Luettelo tietolahteista, joita tarvitaan optimointimenettelyssa alustavan luokitustason arvioi-
miseksi. Tahdelld (*) merkityt ovat sellaisia asiakirjoja, jotka tapauskohtaisesti voidaan joutua teet-

tamaan erikseen.

Arkkitehtisuunnitelmat

- Asemapiirros

- Pohjapiirustukset

- Vesikattopiirustus

- Julkisivupiirustukset

- Leikkauspiirustukset

- Esteettomyysselvitys*
- Pelastustiekaavio

Rakennesuunnitelmat

- Perustusleikkaukset

Pihasuunnitelmat

- Pihapiirustus ja kasvillisuussuunnitelmat
- Vihertyoselostus

Pohjarakennussuunnitelmat

- Hulevesisuunnitelma
- Tulvariskianalyysi*

LVI-suunnitelmat

- LVIS-tyoselostus

- LVI-asemapiirros

- LVI-kalusteluettelot ja -laiteluettelot

- llmanvaihtosuunnitelmat

- Vesi- ja viemarointisuunnitelmat

- Lammitysjarjestelman suunnitelmat ja kytkentakaaviot

- Jadhdytys- tai viilennysjarjestelméan suunnitelmat*

- Rakennusautomaation suunnitelmat ja jarjestelmdkaaviot

Sahkosuunnitelmat

- Sahkotyoselostus

- Sahkodasemapiirros

- Valaisinluettelo

- Automaatiokaaviot

- Keskuskaaviot

- Sahkosuunnitelmat (ryhmityspiirustukset: alapohja, kerrokset, vesikatto)



Muut hankekohtaiset asiakirjat

- Energiatodistus ja -selvitys, rakennuslupavaihe

- Materiaalitaulukot tai tiedot kohteeseen valituista koneista, laitteista ja LVIS-kalusteista

- Valaistuslaskelma*

- Resurssi-inventaario*

- Tiedot kohteen taloteknisissa jarjestelmissa kaytettavista kylmaaineista*

- Tiedot kohteessa varastoitavista vaarallisista kemikaaleista ja niiden sailytystavoista/-tiloista*

Yleisesti saatavilla oleva aineisto

- Alueen asemakaavat

- Satelliitti- ja ilmakuvat alueesta/alueen lahiympariststa (esim. kuntakohtainen karttapalvelu)

- Karttapalvelut palveluiden etdisyyksien mittaamiseksi (esim. Google Maps)

- Kohteeseen kulloinkin valittujen koneiden/laitteiden tekniset tiedot

- Paikallisen julkisen liikenteen aikataulut tai reittioppaat

- Sahkoéautojen julkiset latauspisteet (esim. https://latauskartta.fi)

- Paikallisten jatepalvelutoimijoiden tiedot saatavilla olevista palveluista (kuten kierratyspisteista)



https://latauskartta.fi/
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