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THVISTELMA

Tassa opinnédytetydssa tutustutaan padkaupunkiseudun kauppakeskusten
ymparistdjohtamisen kaytantoihin seké kehitysmahdollisuuksiin. Tyd on
toteutettu laadullisena tutkimuksena, jota varten on haastateltu nelja4 erilaista
kauppakeskustoimijaa. Ennen varsinaista toiminnallista osuutta tyodssa esitellaan
ympéristdjohtamista osana kiinteistoliiketoimintaa seka kestdvaa rakentamista.

Kauppakeskusten takana olevat toimijat ovat hyvin erikokoisia ja niiden resurssit
ovat vaihtelevia. Taloudellisen kestavyyden toteutumiseksi edellytetddn nykyaan
mya0s sosiaalisten ja ekologisten nakékulmien huomioimista, minké vuoksi
kauppakeskukset ovat panostaneet erityisesti ymparistovastuuseen.
Ymparistovastuuseen keskittyminen johtuu erityisesti seuraavista
kiinteistoliiketoiminnan erityispiirteista: suuri energiankulutus, kiinteistojen
pitkdikaisyys seké rakennetun ympariston vaikutus koko yhteiskuntaan.

Kauppakeskustoimijoiden ndkékulmasta merkittaviksi ekotehokkuuden
motivaatiotekijoiksi nousivat maineenhallinta seké energiankulutus. Kuitenkaan
kaikki toimijat eivat harjoittaneet systemaattista ymparistoviestintad. Paaasiallisin
syy kiinnittdd huomiota ymparistdvaikutuksiin olivatkin erityisesti
energiankulutuksesta saatavat kustannussaéstot. Parantamismahdollisuuksia
kauppakeskukset 1dysivéat omasta energiankulutuksestaan. Liséksi
kokonaisvaikutuksia vahentaakseen kauppakeskusten tulisi kiinnittdd huomiota
kauppakeskuksissa toimivien yritysten aktivointiin ja yhteistydhon, silla usean
toimijan summana ei kauppakeskus yksin pysty vaikuttamaan paastoihinsa.

Energiatehokkuuden mittaaminen ja siihen soveltuvat tekniikat ovat nykypdivaa,
mutta tulevaisuudessa kauppakeskustoimijat nakivét energiatehokkuuden
parantuvan entisestaan. Haaveena oli myds ainakin osittainen oma
energiantuotantomahdollisuus. My0s jatteiden kustannustehokkaamman késittelyn
néhtiin olevan asia, jonka tulevaisuus tuo tullessaan.

Asiasanat: Kiinteistoliiketoiminta, ymparistdjohtaminen, vastuullinen
lilketoiminta
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ABSTRACT

The aim of this thesis was to study the practices and development opportunities of
environmental management in four shopping malls in the Helsinki Metropolitan
Area. The thesis is a qualitative study which consists of two parts. The first part is
a theory section which introduces environmental management in real estate
business and sustainable construction. The second, empirical part consists of
interviews of four representatives of the commercial real estate business.

The actors behind shopping centres vary in sizes and resources. What is common
for all of them is that, to have a sustainable economic performance, both
environmental and social perspectives have to be adapted into the business
management of the shopping centres. The real estate businesses have recently
invested especially in their environmental performance because of the specific
features of their operations. These specific features are for example large energy
consumption and the long service life of the property. The built environment also
has many effects on the surrounding society.

The biggest motivational aspects in environmental efficiency according to the
professionals interviewed were opportunities to develop the reputation and to
reduce energy consumption, which would also reduce costs. However, all of the
shopping centres did not do systematic environmental communication. The main
motivation for having a good environmental performance seemed to be the
potential savings. The most important development area for the interviewees was
in energy consumption. For real eco-efficiency the shopping centres should
involve the businesses that operate there. The shops inside the shopping centre
should not only have environmental responsibilities but also some benefits.

Tools for measuring and managing energy efficiency are already available. In the
future, according to the interviewees, energy efficiency will be higher and the
costs smaller. Also, more cost-effective waste management will be available in the
future, which will improve the environmental performance of the commercial real
estate businesses.

Key words: real estate business, environmental management, responsible business
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1 JOHDANTO

Globaali markkinatalous poistaa jatkuvasti esteitd ihmisten ja tuotteiden
liikkumisen tielta. Yrityksille tima on haastavaa kilpailukyvyn séilyttamisen
kannalta, mika on johtanut siihen, etté yrityksia on vaadittu maéarittelemaan
toimintansa ja tavoitteensa paitsi taloudellisesta, myds ekologisesta ja
sosiaalisesta nékokulmasta. (Pohjola 2003, 13.)

Lahitulevaisuudessa liiketoimintaan liittyvien ymparistdasioiden
hallinta saattaa olla se kilpailutekij&, jonka myota yritys joko
kuolee tai kukoistaa (Welford & Gouldson 1993, Pohjolan 2003:
14 mukaan).

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tarkastella pdékaupunkiseudulla
sijaitsevien kauppakeskusten ympéristdjohtamisen nykytilaa seka Kiinnittaa
erityistd huomiota rakennuksille suunnattujen ympaéristosertifikaattien kayttoon ja
rooliin osana ymparistdjohtamisen kokonaisuutta. Viime vuosina useat
kauppakeskukset ovat esimerkiksi sertifioineet kiinteistojaan (Hellsten &
Korhonen 2010) ja esimerkiksi Espoon Leppévaarassa sijaitseva kauppakeskus
Sello on kayttanyt LEED-ymparistosertifikaattiaan nakyvésti kauppakeskuksen
brandadmisessé (esim. Sell 2010).

Kauppakeskuksista erityisen mielenkiintoisen toimijan tekee se, ettd se on monen
eri toimijan summa. Kauppakeskuksen toiminta kiinnostaa niin sijoittajia,
kauppakeskuksessa toimivia yrittdjié, liikkeiden tyontekijoita kuin
kauppakeskuksessa asioiviakin. Roolit menevat myos sekaisin:
kauppakeskuksessa toimivan liikkeen yrittdja voi olla myds tyontekija

kauppakeskuksessa seka asioida muissa liikkeissa.

Kauppakeskusten toiminta on tyypillista kiinteistoliiketoimintaa.
Kiinteistdliiketoiminnalla tarkoitetaan toimintoja, jotka liittyvét kiinteiston
omistamiseen ja kayttoon ja joilla on liiketaloudellisia tavoitteita.
Kiinteistoliiketoiminnan piiriin voidaan lukea kuuluvaksi rakennuksen koko
elinkaaren aikaiset toiminnot: osto, myynti, vuokraus seké yllapito. (KTl
Kiinteistétieto Oy 2014.)

Vastuullisella liiketoiminnalla tarkoitetaan liiketoimintaa, jossa otetaan huomioon

paitsi toiminnan taloudellinen kestavyys, myos erilaiset sosiaaliset ja



ympadristovaikutukset (Pohjola 2003, 15). T&ssa opinnaytetyodssa keskitytaan
kuitenkin kestévan liiketoiminnan osa-alueista ekologiseen eli
ymparistovastuuseen. Kiinteistoliiketoiminnan strategioissa vastuullisen
liiketoiminnan osa-alueista korostetaan yleensa ymparistévastuuta. Syyné talle on
litkerakennusten suuri energian- ja vedenkulutus, seké rakennuksen elinkaaren
(rakennusprosessista kayton kautta purkuun asti) aikana syntyvéan jatteen maara.
(Kaleva, H., Niemi J., Lahtinen R., Kumpula S. & Lohilahti H. 2013.)

Opinnaytety6 on toteutettu kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Tydssé
on kaytetty padasiallisena tutkimusmenetelmané kasvokkain toteutettuja
yksilohaastatteluja. Lisaksi tyota varten tarvittuja taustatietoja varten on kaytetty
aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta seka verkkolahteita. Tydssé on haastateltu neljaa
kauppakeskusliiketoiminnan eri tehtdvissa toimivaa henkil6a. Haastattelujen
pohjalla k&ytetty runko 16ytyy liitteestd 1. Osittain haastattelukysymyksia on

kuitenkin muovattu haastateltavan edustamaan organisaatioon sopivaksi.

Taman tyon kohdalla kyseessa on empiirinen tapaustutkimus. Tapaustutkimuksen
tarkoituksena on ymmartaa tiettya ilmiota syvallisemmin (Metsémuuronen 2000,
17, viitattu lahteeseen Syrjala 1994). Tapaustutkimuksessa pyritaan
ymmartamaan, mika on tapauksessa erityista ja ainutlaatuista, ja miké toisaalta
yhtendista (Metsamuuronen 2000, 18, viitattu lahteeseen Stake, 1994). Tassa
tyossa pyritaan siis ymmartamaan syita rakennuksen ympaéristosertifioinnille ja
keinoja sen hyodyntdmiseen, sekd etsiméan eri kauppakeskusten yhteisia ja
eroavia kéytanteita ja ndkemyksia. Tutkimusaihe kasittelee konkreettista
elinkeinoeldmaa. Lisaksi ympdristdjohtamisen ja sen erilaisten apuvalineiden,

kuten sertifikaattien, merkitys kasvaa ja muuttuu jatkuvasti.



2  YMPARISTOJOHTAMINEN

Ymparistojohtamisen késite tuli yleiseen tietoisuuteen 90-luvun puolivalissé.
Ajatus yrityksen ymparistovastuusta lanseerattiin Suomessa vastuullisen
liiketoiminnan késitteen yhteydessa hieman ymparistdjohtamisen késitetta
my6hemmin, 2000-luvun alussa. Késitteind nama eivat kuitenkaan ole 2000-luvun
uusia ilmigitd, vaan esimerkiksi yrityksen vastuu ympéristostaan oli ollut esilla jo
aiemmin. Viitisenkymmenta vuotta sitten ymparistévastuu tarkoitti esimerkiksi
vastuuta vesistoista ja aiheuttamastaan ympéristokuormituksesta. (Pohjola 2003,
37-38.) Kuitenkin ympéristo on néhty kauan vain julkisena hyddykkeend, josta
vastuunkantajana oli yritysten sijaan julkinen hallinto. Tdmé&n vuoksi
ympadristdasioiden hallintaan liittyvat toimien on katsottu olevan
viranomaismaarayksia. Yritysten rooli tallaisessa ymparistopolitiikanteossa oli
osallistua keskusteluun lobbaajana jonka tavoitteena oli minimoida tulevien
asetusten vaikutukset. (Lesourd & Schilizzi 2001, 19.)

Késitteend ympéristdjohtaminen on hankala méariteltava. Sen voi ndhda
muodostuvan kahdesta eri tekijasta: luonnonympaéristosta seka liiketaloudellisesta
johtamisesta. Kysymys kuitenkin kuuluu, voiko luonnonymparisto todella olla
johdettavana. Koska ymparist6 on subjektiivisen méaritelman tulos, se voidaan
tulkita halutulla tavalla. Y mpaéristéjohtamisen méérittelyn hankaluuden vuoksi
madrittely jatetdan usein ilmeisen tietoisesti tekemattd, minka liséksi erilaisia
vakiintumattomia maaritelmid on useita. (Kallio 2004, 42-43.) Esimerkiksi Tuula
Pohjolan (2003, 37) mukaan ympéristojohtamisella tarkoitetaan
ympdristfasioiden hallintaa ja kehittamistd. Yksi ympéristdjohtamisen apuvéline

on ymparistojarjestelmén tai -luokituksen hankkiminen (Rohweder 2004, 105.)

Sidosryhmien merkitys yritykselle muuttuu, kun puhutaan talouskysymysten
sijaan yrityksen ympéristovastuusta. Usein sidosryhmien painoarvot muuttuvat
puheen siirtyessa taloudellisesta tehokkuudesta ymparistondkokulmiin.
Ympéristovastuun asioissa yrityksen sidosryhmayhteistyd on hyvin tarkeaa, silla
ympadristoasioissa kielteinen julkisuus saa helposti (joskus jopa eparealistiset)
mittasuhteet, ja mahdollisten seurauksien korjaaminen on todella ty6lasta.
(Pohjola 2003, 90, 92.)



Ymparistoasioista huolehtiminen ja niista viestiminen on osa yrityksen
kokonaisvaltaista viestintd, ja ajatus ympéristoasioiden hallinnasta osana
”maineenhallintaa” on keskeista. Riitta Rantakarin (2003) mukaan yrityksen
maineella tarkoitetaan sen sidosryhmien yrityksesta tekeméa arviointia. Maine
perustuu mielikuviin ja kokemuksiin, ja koostuu useista eri osatekijoista. (Pohjola
2003, 172.) Esimerkiksi FIBSin yritysvastuututkimuksessa havaittiin muun
muassa, etta tarkein syy panostaa vastuullisuuteen on maineen ja brandin hallinta
jarakennus. Tarkedna pidettiin myos tulevaisuuden toimintaedellytysten
turvaamista sek asiakastyytyvéisyyden lisaéamistd. Kustannusséaastoja ei pidetty
merkittavina (43 % yrityksista piti vahiten tarkednd), mutta kuitenkin l&dhes kaikki
(97 % vastaajista) painostivat ymparistovastuullisuuden kohdalla erityisesti

energiansaastdon ja energiatehokkuuteen. (FIBS 2013.)

2.1 Ymparistdjohtaminen osana vastuullista liiketoimintaa

Vuonna 1987 niin sanottu Brundtlandin komissio, eli YK:n ympadriston ja
kehityksen komissio maaritteli kasitteen kestava kehitys. Kestavélla kehityksella
tarkoitetaan, ettd maapallon luonnonvaroja kaytetaan tasapainoisesti paitsi
maapallon oman kestadvyyden kannalta, myds siten, etta kaikkien nykyisten ja
tulevien ihmisten tarpeet otetaan huomioon tasa-arvoisesti. (Yhteinen
tulevaisuutemme 1988, 26.) Taloudellisuus, sosiaalisuus ja ekologisuus ovat
kestavén kehityksen avainkasitteitd, joiden ympérille muodostuvat myos
vastuullisen liiketoiminnan perusteet (Pohjola 2003, 15). Yritysmaailma on
lanseerannut myo6s kasitteen kolmoistilinpéatos, jolla ajatellaan, etté yrityksen
suorituskyky ilmoitetaan paitsi taloudellisen tuloksen, myds ekologisten ja

sosiaalisten vaikutusten suhteen. (FIBS 2014.)

Taloudellinen vastuu liittyy liiketoiminnan perusolemukseen eli yritykseen voiton
tuottajana seké yritykseen tyénantajana. Sosiaalinen nakdkulma liittyy
useimmiten yrityksen tyontekijoiden, alihankkijoiden ja muiden vastaavien
tyohyvinvointiin ja oikeuksiin. Kolmantena yritysvastuun osa-alueena on
ekologinen vastuu, jolla viitataan ymparistoasioiden huomioonottamiseen
liiketoiminnassa. (Pihkola 2004, 168.) Suomessa yritysvastuuta on tutkinut

yritysvastuuverkosto FIBS. Vuonna 2013 julkaistuun ensimmaéiseen



yritysvastuututkimukseen vastasi 203 yritystd, joista 86 % piti
ympaéristokysymyksié yritysvastuun kaytdnnon toimenpiteistd olennaisimpana.
Néita ymparistokysymyksia taas lahestytdan eniten energiatehokkuuden,
jatehuollon seka haitallisten aineiden véhentamisen kautta. (FIBS 2013.) Kuvasta
1 nakee, miten kokonaisvaltaisesti vastuullisuus tulee ottaa osaksi liiketoimintaa:
se on oltava mukana arvoissa, visiossa ja strategioissa. (Pohjola 2003, 40.)
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Liiketoi-

minnan

Visio

strat egia
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Yrmiparisto-
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rparistdasiok
den hallintajar-
jestelma

KUVIO 1. Vastuullinen liiketoiminta (Mukailtu Pohjola 2003, 41).

2.2 Ymparistoviestinnan rooli

Ympéristoviestinnén voi ajatella olevan luottamuspd4doman hankintaa — sen avulla
rakennetaan péiva paivalta tukevampaa siltaa sidosryhmien suuntaan. Usein
tekojen uskotaan olevan sanoja merkityksellisempid. On kuitenkin muistettava,

ettd teot harvemmin myyvét, ja vain sanoilla voidaan nostaa esiin yrityksen



eettisia periaatteita ja esimerkiksi ratkaisuja ymparistokysymyksiin. Pekka
Kivelén itsensid sanoin: ”Onko kaikki sittenkin vain viestintdd? Eiko tarvitakaan
tekoja, kehitystyota, investointeja? Kylla tarvitaan, mutta jos puu kaatuu metsassa,
eikd ketddn ole lahettyvilld, kuuluuko kaatumisen 44ni?” (Kiveld 1998, 38-39.)
Ympéristoviestinnéssa sanat ovat térkeitd, silla ilman sanoja voi olla vaikea
viestid. On kuitenkin muistettava, ettd sanoilla yksin ei voida rakentaa
luottamusta. Kayttaytymisell&dén yritys osoittaa olevansa luottamuksen arvoinen —
sanojen tarkoituksena on vain tuoda esiin taméa kayttaytyminen. (Mékinen 1998
64.)

Toimiva ymparistoviestintd rakentuu toimitusjohtaja Leena limolan mukaan

neljasta eri osa-alueesta:

tavoitteiden maarittely
kohderyhméanalyysi
ympaéristoprofiili

A wnp e

toimenpidesuunnitelma (Iimola 1998, 60-64.)

Toimivan ympdristoviestinnan lahtékohtana ovat selkeét, liiketoimintastrategiasta
kumpuavat tavoitteet. Ymparistokilpailukyky on strateginen linjaveto, eika
sellaista voida parantaa yksin markkinointiviestinnan keinoin. Toinen tarkeé
seikka on madritella viestinnan kohderyhmat — tehokas viestinta vastaa
kohderyhmien tarpeisiin. Ymparistdviestinnan kohderyhmia ovat paitsi oma
henkildsto ja asiakkaat, myods esimerkiksi media ja erilaiset ympéristoliikkeet.
Yritykselle on méariteltdva myos ymparistoprofiili yrityksen omien
ymparistdvahvuuksien pohjalta — ymparistoprofiilin tulee koostua vahvuuksista,
jotka ovat viestinndn kohteena oleva sidosryhmén kannalta tarkeita
paatostekijoitd. Viimeisena yrityksen tulee luoda konkreettinen
toimenpidesuunnitelma, jossa muun muassa madritellaén viestinnén tyokalut ja
priorisoidaan kohderyhmat. (1lmola 1998, 60-62.)

2.3 Ymparistojarjestelmaét ja -merkit osana ympéristdjohtamista

Erilaiset standardit ovat hyvid ymparistojohtamisen apuvalineitd. Standardeja

voidaan kayttaa esimerkiksi todisteena sille, ettd sidosryhmien asettamat



vaatimukset on toteutettu. Lisaksi ne voivat toimia tyokaluina toimintaympériston
seka tuotteiden laadun hallinnassa seké& kehittdmisessa. (Jarvinen 2013.)
Ymparistojarjestelméassé organisaatiolle asetetaan tavoitteet, joiden
saavuttamiseksi tulee organisaation toteuttaa toimenpideohjelma. Lisaksi
ympaéristojarjestelméan liittyy olennaisesti sddnnéllinen tavoitteiden toteutumisen
seuranta seka organisaation toiminnan ymparistétehokkuuden jatkuva

parantaminen. (Ymparistoministerio 2014a.)

Vapaaehtoisen ympadristojarjestelman tai -sertifikaatin kayttéonottoon motivoi
yksinkertaisimmillaan se, etté yritys katsoo ymparistojarjestelmén kayttdonotosta
saatujen hyotyjen ylittdvan kustannukset. Ympéristostandardien ja -sertifikaattien
aiheuttamia kustannuksia yritykselle ovat muun muassa sertifiointi itsessaan,
jarjestelman yllépito, konsultointi seka henkildston koulutus. (Rohweder 2004,
105.) Sertifioitu, tietyn standardin mukainen jarjestelma sellaisenaan ei
kuitenkaan paranna yrityksen toiminnan laatua vaan luo toiminnan kehittdmiselle
viitekehyksen. Tamaén lisaksi ulkopuolinen auditoija voi toimia hyvana

kannustimena ympéristdasioiden kehittdmiselle. (Pohjola 2003, 14.)

Tunnetuimpia ymparistojarjestelmid, jotka siis kuvaavat koko organisaation
toimintaa ymparistondkokulmista, ovat erilaiset ISO 14001- standardiin ja EMAS-
asetukseen perustuvat jarjestelméat. (Ymparistoministerio 2014a.) 1ISO14001

tdhan. Ymparistoministerion sivuilla EMAS-asetusta kuvataan seuraavasti:

EMAS-jarjestelma (the Eco-Management and Audit Scheme)
perustuu EU:n asetukseen (EY) N:o 1221/2009 (EMAS-asetus)
ja se koostuu kansainvélisen 1SO 14001 —
ymparistojarjestelméastandardin mukaisesta
ymparistojarjestelmasta seka ymparistéraportista eli EMAS-
selonteosta. Ulkopuolinen todentaja vahvistaa EMAS-selonteon
tiedot ja todentaa ymparistojarjestelman. (Ymparistéministerio
2014a.)
Kilpailukykya lisdédmaan on myds kymmenittain esimerkiksi erilaisia
ymparistomerkkeja, joilla pyritdén kertomaan ymparistomerkityn tuotteen,
Kiinteiston, toimitilan tai palvelun ympéristovaikutuksista tai
energiankulutuksesta. Luvussa 4.2 esitellaan rakennuksille suunnattuja
ymparistosertifikaatteja tarkemmin. Tuotteille suunnattuja, tunnettuja

ympéristomerkkeja (kuva 1) ovat Pohjoismaiden virallinen Joutsenmerkki,



Euroopan yhteison vuonna 1992 perustettu ymparistomerkki Kukkamerkki tai

”EU-kukka” seka laitteen energiankulutuksesta ja suorituskyvysté kertova

Energiamerkki. (Ympéristoministerié 2014b.)

Q'FR\STOM

JOMAR

* * %

* 4 %

u N

Foolabe

www.ecolabel.eu

E n e rg i a limastolatilaite
Tavarantoimilajas Logo
Ulkoyksikkd ABC 123
Sishyksikke ABC 123
Vanin kulottava
%
- —d b -
~ N . *
L= - 6- -
B \ -
_ ‘('
Paljom kuluttave
Veotuinen energiantuivius
AWN Aandytystoimnnoti X.Y
Jashdytystoho W X.Y
T e Xy
Tyyppl Podod jaahayrys -—
Jasadytysmnays —_ <+
Imagdingytionen - <
Vesjaihdyfienes =
LAm=utysteho o Xy
[nerglaehorkuashackia
astetholla
Adni ([GB{A) 20 § pW)

KUVA 1. Tunnettuja ymparistomerkkeja (Ympéristoministerio 2014b).

Liséksi esimerkiksi kansainvélisella ymparistojarjestd6 WWF:I14 on oma,

toimistoille suunnattu ympaéristdohjelma Green Office, josta on pyritty saamaan

kevyt toteutettava. Ohjelmalla pyritdan pienentdmaén toimistojen ekologista

jalanjalked ja vahentdmaan kasvihuonekaasuja arjen valintojen kautta. (WWF

2013.)



3 YMPARISTOJOHTAMINEN KIINTEISTOLIIKETOIMINNASSA

Suomen energiankulutuksesta 40 % kulutetaan rakennuksissa. Seuraavina suurina
energiankuluttajina tulevat teollisuus ja liikenne. Lisaksi energiankulutuksella on
merkittdva asema myds yksittaisten rakennusten ymparistovaikutuksia
tarkasteltaessa. (Gaia Group 2009.) Toinen seikka, miké tekee rakennusten
energiankulutuksesta merkittavaa, on se, ettd Suomessa rakennuskanta kasvaa
vuosittain noin 0,5-1 prosenttia. Kasvun syyna ovat péaasiassa kaupungistuminen

ja kotitalouksien henkildmaarén pieneneminen. (Lappalainen 2010, 15.)

Vastuullisuus on siis keskeisessé asemassa kiinteistéliiketoiminnassa erityisesti
sen erityispiirteista johtuen, joita ovat edell& mainitun energiankulutuksen liséksi:
suuret padomat, Kiinteistdjen pitkéikaisyys seké rakennetun ympériston vaikutus
koko yhteiskuntaan. Nama erityispiirteet edellyttavat taloudellisesti vastuullista
lilketoimintaa, joka nykypéaivané onnistuu vain ottamalla huomioon myos
lilketoiminnan sosiaaliset ja ymparistovaikutukset. Kuten jo johdannossa todettiin,
Kiinteistoliiketoiminnan strategioissa vastuullisen liiketoiminnan osa-alueista
korostetaan yleensd ympéristovastuuta. Syyna télle on liikerakennusten suuri
energian- ja vedenkulutus seka rakennuksen elinkaaren (rakennusprosessista

kayton kautta purkuun asti) aikana syntyvén jatteen maara. (Kaleva ym. 2013.)

Ymparistovastuun puolelta keskeisimpia asioita kiinteistéliiketoiminnassa ovat

seuraavat:

e energia ja paastot, sisdltden kasvihuonekaasupéastojen vahentamisen,
energiankulutuksen pienentdmisen, energiatehokkuuden parantamisen seka
energiamuodon valinta

e veden kulutus seké jatevesien hallinta

e jatehuolto, jatteen vahentdminen, Kierratys ja hyotykaytto

e materiaalivalinnat ja materiaalitehokkuus

o vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, infrastruktuuriin seka liikenteeseen.
(Kaleva ym. 2013.)

Kiinteistoliiketoiminnan ydinprosesseja ovat vuokraus, yllapito seka investointi.
Kéytanndssé ndiden kolmen prosessin johtamiseen kulminoituvat vastuullisuuden

kaytannon toimet. Jotta johtaminen olisi menestyksekasta, tarvitsevat ndma
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prosessit selkeét tavoitteet ja mittarit sekd tavoitteita ja mittareita tukevat
raportointikaytannot. Vuokraustoiminta on keskeisin kiinteistoliiketoiminnan osa-
alue, silla se on liiketoiminnan tulojen ja kestdvyyden perusta. (Kaleva ym. 2013.)
Seuraavissa kolmessa alaluvussa kappaleessa esitelldén Kiinteistétieto Oy:n
tyokirjan Vastuullinen liiketoiminta (2013) pohjalta kiinteistoliiketoiminnan -
erityisesti sellaisen liiketoiminnan, missd vuokrataan liiketiloja — suurimpia
ymparistovaikutuksia jotka ovat seuraavat: energian- ja vedenkulutus seka
kasvihuonekaasujen vahentdminen, jatehuolto, tilankdytdn suunnittelu seké
vaikutus yhdyskuntarakenteeseen seka liikenteeseen. Lisaksi esitellaan
kiinteistoliiketoiminnan ymparistotyohon soveltuvia tyokaluja seka
ymparistovaikutusten mittaamiseen sopivia mittareita. Sen jalkeen neljannessa
luvussa esitellddn vielé kestavaa rakentamista tarkemmin, silla
kiinteistoliiketoiminnassa rakennuksella on keskeinen rooli

ympéristovaikutuksista puhuttaessa.

3.1 Energian- ja vedenkulutus seka kasvihuonekaasujen vahentaminen

Rakennuksen energiantarve on pitkalti kayttotarkoituksesta riippumatonta.
Energiaa tarvitaan lammittaméaén tiloja ja vettd seka ilmastointiin ja
séhkolaitteisiin. (Gaia Group 2009.) Suomen sijainnilla on suuri vaikutus
rakennusten energiankulutukseen: talvisin taalla koetaan pitkia pakkasjaksoja.
Talven kylmyys vaikuttaa siihen, ettd rakennusten on taytettava tietyt viihtyvyys-
ja terveellisyysvaatimukset lammoneristyksen ja tiiviyden osalta d4riolosuhteissa,
eli pakkashuippujen aikana. (Lappalainen 2010, 18.) Kiinteiston omistajalle
rakennuksen energiatehokkuus on kannattavaa, silla se laskee energiankulutuksen
aiheuttamia kustannuksia. Rakentamalla ympariston kannalta kestava ja
energiatehokas rakennus saadaan aikaan paitsi suoraa saastéa, myos kiinteiston
omistajalle tydkalu energian hinnannousun tuomien haasteiden ja riskien
hallintaan. Esimerkiksi mit& energiatehokkaampi rakennus on, sen véhemman
omistajien tulos on riippuvainen energian hinnasta. (Gaia Group 2009.)
Kéayttokustannuksia voidaan tarkastella k&ytto- ja pddomakustannusten kautta.
Pa&domakustannuksilla viitataan rakennusvaiheeseen ja tehtyihin investointeihin,
kayttokustannuksilla sen sijaan tarkoitetaan erilaisia energia- ja hoitokustannuksia
sekd palvelumaksuja. (Lappalainen 2010, 16.)
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Ennen, kuin yritykset siirtyvat kdyttdmaan energiatehokkuuden standardeja, ne
voivat omaksua kayttoonsa energiatehokkuusjarjestelman (ETJ).
Energiatehokkuusjérjestelmén tarkoituksena on olla apuna yritykselle
jarjestelmallisen energiatehokkuuden parantamisen toteuttamiseksi.
Energiatehokkuuden parantuessa energiankulutus ja kustannukset pienenevaét.
(Motiva Oy 2007.)

Green Building Council Finlandin kestavan rakennuksen mittareissa (joista lisaa
kohdassa 4.2.4) rakennuksen energiatehokkuudelle 16ytyy kolme mittaria:
energiankulutus, pohjateho seka E-luku. Pohjateholla kuvataan rakennuksen
energiantarvetta silloin, kun sen jarjestelmat eivat tuota palveluita rakennuksen
kayttdjille. Se kuvaa siis energiamaarada, mika kuluu silloinkin, kun rakennus on
tyhjillaén eiké sité kaytetd. Pohjatehon avulla paéstaén siis kasiksi kulutukseen,
mika ei suoranaisesti hyodyta kiinteiston kayttéjid. (Green Building Council
Finland 2013a.)

GBC Finlandin ns. pelisdéanndissa rakennus- ja suunnitteluvaiheen mittareista yksi
on E-luku, jonka GBC Finland méérittelee elinkaarimittaristonsa ohjeistuksessa

seuraavasti:

E-luvun maaritelma on Rakmk D3 (2012) Rakennusten
energiatehokkuus, maaraykset ja ohjeet mukaan: E-luku on
rakennustyypin standardikaytolla laskettu ja energiamuotojen
kertoimilla painotettu rakennuksen vuotuinen
ostoenergiankulutus laskettuna rakennuksen lammitettya
nettoalaa kohden (kWh/m2,a). (Green Building Council Finland
2013a.)

E-luku on tietynlainen energiankayton tunnusluku, eiké se kuvaa rakennuksen
todellista energiankulutusta (Green Building Council Finland 2013a). Erilaisille
uudisrakennuksille on madritelty rajoja, joita kyseiselle kiinteistélle laskettu E-
arvo ei saa ylittd4. Esimerkiksi uuden liikerakennuksen E-luku ei saa ylittad arvoa
240 kWh/m2/v. (Rakmk D3 2012.)

Kiinteistoliiketoiminnassa energiaa kayttavat kuitenkin paitsi kiinteiston
omistajat, myds vuokralaiset, jotka tdimén opinndytetydn tapauksessa ovat
yksittéisid, kauppakeskuksen toiminnasta erillaan toimivia yrityksia.

Vuokralaisten energian- ja vedenkulutukseen voidaan vaikuttaa koulutuksen ja



12

viestinnan kautta. Lisaksi toimivia ohjauskeinoja ovat vuokralaiskohtainen
mittaaminen ja kulutuksenmukainen laskuttaminen. Muita mahdollisia
ohjauskeinoja ovat muut vuokrasopimusehdot ja kannustimet. (Kaleva ym. 2013)

Taulukossa 1 esitellddn muutamia tavallisimpia energiatehokkuuden mittareita.

TAULUKKO 1. Energian- ja vedenkulutuksen mittareita.

Mittari Tarkennus
kWh Suora energiankulutus kilowattitunteina (Kaleva ym. 2013).
[ /m?3 Suora vedenkulutus litroina tai kuutioina (Kaleva ym. 2013).

kwh/m?/v | E-luku. Energiankulutus per lammitetty neliometri
Kilowattitunteina vuodessa. Tata mittaria kaytetaan esimerkiksi
matalaenergiarankentamisen energiankulutuksen tavoitetasoissa
(Motiva Oy 2014).

3.2 Jatehuolto

Gaia Groupin (2009) mukaan ns. vihreissa toimitiloissa edistetaan
etusijajarjestyksen mukaisesti materiaalien uusiokéytta ja kierratysta ja loput
jatteet kasitelldan. Etusijajarjestykselld tarkoitetaan sitd, ettd ensisijaisesti on
pyrittdva vahentdmaan jatettad. Syntyva jate on ensisijaisesti kaytettava uudelleen,
mutta mikali se ei ole mahdollista, se on kierrétettdva materiaalina. Mikali jatetta
ei voida Kierrattad materiaalina, se voidaan hyddyntaa energiana.
Kaatopaikkajatetta jatteen tulee olla vain, mikéli sen hyddyntdminen edell
mainituin keinoin ei ole mahdollista. (Y mparistoministerio 2014c.)

3.3 Tilankayton suunnittelu

Puhuttaessa tilan kayton tehokkuudesta ja monipuolisuudesta, puhutaan usein
tilatehokkuudesta. Tilatehokkuudella viitataan tilojen mahdollisimman
tehokkaaseen kayttoon seké ajallisesti ettd taloudellisesti. Toisin sanoen
tilankaytto on sitd tehokkaampaa, mité tiiviimmin tilaa kdytetdan ja mité

vahemman olemassa on ns. turhia tiloja. (RAKLI ry 2012.) Tilatehokkuuden



13

parantamiseen thtaavia tyokaluja ovat paitsi tilan k&yttajien ohjaaminen ja
tukeminen, myos itse tilojen kehittdminen siten, ettd ne ovat monikayttoisia.
Tilojen kayton tehokkuutta tukevia ratkaisuja ovat esimerkiksi mahdollisimman
pitkalle viedyt yhteiset tilat seka kdyton mahdollistaminen myos
iltaisin/viikonloppuisin. Tilatehokkuutta voidaan mitata esimerkiksi luvulla siit,
kuinka monta neliotd kiinteistdssé on henkildd kohti (m2/hl6), mika on tilan
kayttdaika vuorokaudessa (h/vrk) ja mité ovat saavutetut saéstot (€). (Kaleva, H.
ym. 2013)

Kuten luvussa 3 jo todettiin, muun muassa tilan kdyton kannalta
suunnitteluvaiheella on hyvin térked merkitys. Pyrittaessa pidentamé&an
rakennuksen kayttoikaa, tulee tiloista suunnitella mahdollisimman muunneltavia
ja monikayttoisia (Gaia Group 2009). Muunneltavuus ja monikayttoisyys lisdavat
myos energiatehokkuutta: tilat eivét jaa tyhjilleen, jos niité voi valjastaa
muuhunkin kuin alkuperaiseen kayttoon. Lisaksi mahdollisimman runsas kaytto
kellon ympari lisdé energiatehokkuutta, kun kéytetysté energiasta saadaan

enemman hyotya. (Suomen arkkitehtiliitto 2014.)

3.4 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja liikenteeseen

Rakennuksen maantieteellinen sijainti vaikuttaa liikentessa sek& sen maaréan etta
laatuun. Tamankaltaisiin ympaéristévaikutuksiin vaikutetaan erityisesti
kaavoituksella. (Gaia Group 2009.) Suomalaisen kaupunkisuunnittelun yksi
ekologinen haaste on kuitenkin asukastiheyden harvuus, joka lisaa riippuvuutta
autosta (Suomen arkkitehtiliitto 2012). Liikkumis- ja pysakointiratkaisuilla seka
hyvilla julkisilla yhteyksilla voidaan pyrkid ohjaamaan Kiinteiston kayttéjien
liikkumista (Kaleva ym. 2013)

Ekotehokkainta olisi kohdistaa uudisrakentaminen olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen. Toisin sanoen nykyista rakennettua ympaéristoa tulisi
tdydent&a ja korjata. Kun palvelut, ty6paikat ja harrastusmahdollisuudet sijaitsevat
lahelld kéyttajaansa, vahenee alueen asukkaiden litkkumisen tarve. (Suomen
arkkitehtiliitto 2014.)
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4 KESTAVA RAKENTAMINEN JA RAKENNUKSEN SERTIFIOINTI

Osakeynhti6lain (624/2006, 5 §) mukaan yrityksen toiminnan tarkoitus on tuottaa
voittoa osakkeenomistajille. Kuten aiemmin luvussa 2 todettiin, vastuullinen
liiketoiminta on syntynyt kilpailukyvyn séilyttamisen tarpeeseen (Pohjola 2003,
13). Voidaan siis olettaa my0s kestédvan rakentamisen tai ympéristotehokkaan
rakennuksen valinnan luovan yritykselle kilpailuetua ja taloudellista hyotya.
Paitsi, ettd kestava rakentaminen voi luoda kilpailuetua yksittéisille yrityksille, on
se myos valtava teollisuudenala: World Green Building Councilin puheenjohtaja
Rick Fedrizzin (World Green Building Council 2013) mukaan kestava

rakentaminen on maailmanlaajuisesti jo yli miljardin dollarin bisnes.

World Green Building Councilin (2013) mukaan kestdva rakentaminen on paitsi
energia- ja raaka-ainetehokkuutta, myos kestavaa taloudellisista ja sosiaalisista
nakokulmista. Kestévén kehityksen ja vastuullisen liiketoiminnan peruspilarit,
joita kasiteltiin luvussa 2.1, ovat siis mukana myds kestdvan rakentamisen
ytimessa. Julkisessa keskustelussa painopiste on jo siirtynyt ymparistdsta ihmisiin
tulokseen - nyt puhutaan siitd, kuinka kestavélla rakentamisella voidaan ottaa
huomioon seka erilaiset taloudelliset prioriteetit, kuten riskinhallinta, ett&
sosiaaliset tavoitteet, kuten tyontekijoiden tuottavuus ja terveys (World Green
Building Council 2013). Ympériston nakokulmasta kestavalla rakentamisella
(materiaalivalinnat, teknologiasovellukset ja hyvé suunnittelu) voidaan véhentaa
huomattavasti jatteiden syntyé seké energian- ja veden kulutusta. Lisaksi kestdva
rakennus sijoitetaan mahdollisimman mielekkaalle paikalle suhteessa
liikenneyhteyksiin ja muuhun yhdyskuntarakenteeseen. (Gaia Group 2009.)

Suunnittelulla on iso rooli ympéristétehokkaan rakennuksen synnyttamisessa, silla
paastoihin voidaan vaikuttaa tehokkaimmin rakennusvaiheen varhaisissa vaiheissa
(Green Building Council Finland 2013a). Seuraavasta kuvasta 3 on nahtavillg,
kuinka vaikutusmahdollisuudet rakennushankkeen pééstoihin ja
rakennushankkeen paastdvaikutusten tunteminen ovat kdantaen verrannollisia, ja
projektin edetessd mahdollisuudet vaikuttaa ymparistovaikutuksiin vahenevat,

vaikka tietoisuus lisaantyy.
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HANHKEVAIHE SUUNNITTELUVAIHE RAKENTAMISVAIHE KAYTTOVAIHE

TARVESELVITYS JA ENERGIA- JA TARJOUSKILPAILUT RAKENNUKSEN
HANKESELVITYS RAKENNESUUNNITTELU JA URAKOINNIT KAYTTO

KYKY VAIKUTTAA HANKKEEN PAATOKSIIN

KUVIO 2. ”Hankkeen eteneminen, kyky vaikuttaa paéstoihin ja paastovaikutuksia

koskevan tiedon kasvu” (Green Building Council Finland 2013a).

4.1 Elinkaariajattelu kestavassa rakentamisessa

Rakennusten ymparistovaikutuksia pyritddn arvioimaan elinkaariajattelun pohjalta
(Koskela, Seppald & Leivonen 2002, 12.) Elinkaariajattelulla tarkoitetaan
tarkasteltavan kohteen koko elinkaaren, joka kasittada rakennus- ja kayttdvaiheen
sekd kaytosta poistumisen tarkastelua. Jokaisessa elinkaarivaiheessa on panoksia,
kuten materiaalit, energia ja vesi, sekd paastojd, kuten materiaalit, energia ja vesi.

(Suomen ymparistokeskus 2012.)

Rakennuksen elinkaaren kayttévaiheen suoria ymparistévaikutuksia ovat aiemmin
luvussa 3 mainitut energian- ja vedenkulutus seka syntyvit jatteet ja
hiilidioksidipaastot. Kayttovaiheella on myos erilaisia valillisia vaikutuksia, kuten
melu, liikenteen lisadntyminen, sekd yhdyskuntarakenteen muutos ja kehittyminen
(Gaia Group 2009.)

Rakennuksen elinkaari on panoksineen ja paastdineen havainnollistettu kuvassa 4.
On tarkedd huomata, ettd jokaiseen elinkaarivaiheeseen kuuluvat paitsi kaytetyt
raaka-aineet itsesséan, myos raaka-aineiden tuotanto seké energiantuotanto.
(Koskela ym. 2002, 12.)



16

Syotteet

—

M aterizalit
luonnosta

—>

L

R akennuamaterizalien
valmistus

W

Fakertaminen

R

Rakennukzen kawto ja
yilGpito

ki

Furkaminen

Tuotokset

——> Pa&att weteen
—=* Paaact imaan
> P&astdt mashan

= Jatteet

——== huut vim péristaE kuonmittasat ja
mucttaya tekijat

—= Siaduotiest

> Kierrdtettdwat materizali

Materizalien kierrdtyzja
udelleenkayta

KUVIO 4. Rakennukseen liittyvét elinkaarivaiheet, syotteet ja tuotokset.
(Mukailtu Koskela ym. 2002, 12.)

Mikali suunnittelu- ja rakennusvaiheessa on huomioitu ympéristonakokulmat ja

rakennuksen koko elinkaari, tulee prosessista hyotyé (kuva 5) omistajilleen,

tilojen kayttajalle (vuokralaisille) ja myds kiinteiston rakentajalle tai

suunnittelijalle hyotyd. Kuvasta 5 huomataan myds, etta vaikka kaikilla toimijoilla

on mahdollisuus paitsi uniikkeihin hy6tyihin, jotkut nakékulmat ovat kaikille

yhteisid. Téllaisia yhteisia hyotynakokulmia ovat esimerkiksi yritysimago seké

lainsaadanndn ja vastuullisen liiketoiminnan vaatimukset.
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KUVA 5. Rakennuksen arvoon vaikuttavat hyddyt sidosryhmittdin (Mukailtu

World Green Building Council 2013).

4.2 Rakennusten ympadristosertifiointi

Rakennusten ymparistoluokitukset yhtendistavat kiinteistojen energiatehokkuuden

vertailua. (Green Building Council Finland 2013b.) Ne luovat myds pohjan

markkinoiden toiminnalle: k&yttajat ja rakennuttajat voivat edellyttaa tietyn

standardin mukaista rakentamista, minké lisaksi rakentajille standardien avulla

voidaan madrittdé vaadittava osaamistaso. (Gaia Group 2009.) Sertifikaattien

ensisijainen kohderyhma ovat kuitenkin pédasiassa sijoittajat (Tiuraniemi 2014).

Suomessa kaytetyimmat ymparistoluokitukset ovat kotimainen Promisk seké&

kansainvéliset BREEAM ja LEED. Maailmalla on monenlaisia muita paikallisia

luokitusjarjestelmi&. (Green Building Council Finland 2013b.)
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Yhdysvaltalaisen McGraw-Hill Constructionin tekemén tutkimuksen Green
Outlook 2011: Green Trends Driving Growth mukaan kestéva rakentaminen
hyodyttaa kiinteiston omistajia seké vuokralaisia ja muita kayttajia monella eri
tavalla. Tutkimuksen mukaan ymparistdasioiden huomioiminen rakentamisessa
nosti rakennuksen arvoa 7,5 prosenttia, lisési sijoitetun pddoman tuottoa 6,6
prosenttia sekd kasvatti rakennuksen kayttoastetta 3,5 prosenttia minka myota
myaos Kiinteiston vuokratuotot nousivat 3 prosenttia. Liséksi yritys, joka toimii ns.
vihreissé tiloissa, nayttaytyy vastuullisena ja voi kéyttda ympéristéluokitusta
hyodyksi kaikessa sidosryhméviestinnassaan. (Green Building Council Finland
2013.)

4.2.1 BREEAM

BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental Assessment
Method) on brittildinen vihreiden kiinteistdjen sertifiointi- ja luokitusjérjestelma,
jonka takana on paikallinen kiinteistalan tutkimusorganisaatio BRE (Building
Research Establishment) (Green Building Council Finland 2013b). Yksi
BREEAMIn eduista on sen muunneltavuus vastaamaan paikallisia sédnnoksié ja
oloja. BREEAM-sertifikaatin on saanut kansainvélisesti yli 200 000 rakennusta.
(ERMS 2014.)

BREEAM-sertifioinnissa tarkastellaan rakennuksen ympaéristovaikutuksia eri
tekijoiden kautta. Tekijoita ovat esimerkiksi johtamisen kéytannot, rakennuksen
energian- ja vedenkulutus, maankéaytto, liikenne sekd rakentaessa kaytetyt
materiaalit. Tekijat pisteytetdan, ja pisteiden perusteella rakennukselle
myonnetddn BREEAM-arvosana: lapdisty, hyva, erittdin hyva tai erinomainen.
(Green Building Council Finland 2013b.)

BREEAM-sertifikaatti parantaa BRE Globalin mukaan yrityksen toimintaa

monella eri tavalla:

e optimoi yrityksen suorituskykyéa
e véhentdd ymparistovaikutuksia
o jarkeistdd kaytettyja mittareita

e parantaa markkina-asemaa, lisd4 houkuttelevuutta
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e Kkehittdd yrityksen siséisié jarjestelmia
e pienent&a toimintakustannuksia

e optimoi hallintajarjestelmid (BRE Global 2013.)

BREEAM Kkasittda useampia erilaisia jarjestelmid, joista sertifikaattia hakeva voi

valita tarpeisiinsa sopivimman. Vaihtoehdot ovat seuraavat:

e BREEAM Communities: yhdyskuntasuunnittelua varten

e BREEAM New Construction 2011: uusien rakennusten (ei kuitenkaan
asuinkiinteistdjen) suunnitteluun ja rakentamiseen

e Code for Sustainable Homes: asuinkiinteistdjen suunnitteluun ja
rakentamiseen

e BREEAM In-Use: jo olemassa olevien Kiinteistdjen kehittdmiseen ja
arviointiin

e BREEAM Refurbishment: korjausrakentamisen ja kunnostuksen tueksi.
(BRE Global 2010-2013.)

422 LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on BREEAMia
muistuttava yhdysvaltalainen sertifiointijarjestelmé. Kuten BREEAMissa, myds
LEEDissa l&hestytadan rakennuksen ympéristojohtamista kokonaisvaltaisesti
ohjaten niin rakennuksen suunnittelua, rakentamista kuin kayttéakin. LEEDiss&
saavutetun pisteytyksen mukaan voidaan saavuttaa jokin neljastd mahdollisesta
arvosanasta: Certified, Silver, Gold ja Platinum. (Green Building Council Finland
2013b.)

4.2.3 Promisk

Kotimaisessa PromisE-ymparistoluokituksessa on nelja paaluokkaa, joiden avulla
rakennuksen ympéristovaikutuksia arvioidaan. Nama pééluokat ovat ihmisten
terveys, luonnonvarojen kaytto, ekologiset seuraukset sekd ymparistoriskien
hallinta. Kiinteiston arvosana maaraytyy paaluokkien alta 16ytyvien
indikaattoreiden arvosanojen ja painotusten mukaan. PromisEsta on pyritty
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tekemadn seké laskennan etté raportoinnin ndkdkulmista mahdollisimman helposti

omaksuttava menetelma. (Green Building Council Finland 2013b.)

PromisEn kayttd maailmalla on haasteellista, sill& se perustuu taysin Suomen
kansallisiin keskilukuihin eiké siten ole niin helposti muokattavissa sijainnin
mukaan. (Green Building Council Finland 2013b.)

4.2.4  Green Building Council Finlandin tunnusluvut

Green Building Council Finland (GBC Finland) julkaisi tammikuussa 2013
kestavén kehityksen pelisaannot, joiden tavoitteena on yhtenaistaa rakennusten
ympéristotehokkuuden arviointia. Pelisdannot kasittavat kahdeksan
elinkaarimittaria, joiden avulla kestiva kehitys voidaan ottaa huomioon
rakentamisessa ja kiinteistojen kaytossd. Naiden mittareiden tarkoitus on arvioida
Kiinteistdjen ymparistotehokkuutta ja sitd, toimivatko kiinteistot kestavan
kehityksen mukaisesti. GBC Finlandin elinkaarimittarit sopivat sekd rakennusten
suunnittelu- ettd kayttovaiheeseen ja kattavat neljé eri osa-aluetta:

ilmastovaikutukset, energiankulutus, talous ja kayttdjien hyvinvointi. (Sitra 2013.)
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5 KAUPPAKESKUSTEN YMPARISTOTYO

Tyota varten haastateltiin neljan erilaisen kauppakeskussektorilla toimivan
organisaation edustajaa. Tassé luvussa on koottu haastateltavien nakemyksia
eraanlaisiksi tarinoiksi, joiden pohjalta olen pyrkinyt havainnoimaan
yhtenevaisyyksié ja eroavaisuuksia ja sitd, millaista ymparistojohtaminen
kauppakeskuksissa on lahitulevaisuudessa.

Kauppakeskusyhdistys on kauppakeskusliiketoiminnassa mukana olevien
organisaatioiden etujérjesto, toimialan kehittdja ja aanitorvi yhteiskunnassa.
Yhdistyksen visiolla, ”"Menestyva ja kehittyva kauppakeskusliiketoiminta,
yhdyskunnan sykkiva sydin”, viitataan siihen, ettd nykyédan kauppakeskukset ovat
yha enemman monipalvelukeskuksia, joista 16ytyy paljon muutakin toimintaa
kuin véhittdiskauppaa. Kauppakeskusyhdistyksen toiminnanjohtaja Juha
Tiuraniemi kuvasi kauppakeskusten olevan yhd enemmén “moderneja toreja” tai

“katettuja kaupunkeja”. (Tiuraniemi 2014.)

Tiuraniemen mukaan toimiakseen kauppakeskuksen tulee ensisijaisesti olla
taloudellisesti kestava. Kuitenkin taloudellinen vastuu edellyttdaa nykypéivana
mya0s sosiaalisten ja ympadristdaspektien huomioimista. Ympéristéjohtamisen
tavoitteiden ensisijaiseksi kohderyhmén voi katsoa olevan sijoittajat. Jotkut
sijoittajat ovat jo nyt erikoistuneet erityisesti vastuulliseen liiketoimintaan.
(Tiuraniemi 2014.)

5.1 Kauppakeskusten ymparistotyo
Sello

Kauppakeskus Sello sijaitsee Espoon Leppévaarassa juna-aseman yhteydessa.
Kauppakeskuksen yhteispinta-ala on 102 000 m2. Kauppakeskuksen omistavat
Keva, Elo sekd Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Etera, ja sitd johtaa Ovenia Oy.
(Kauppakeskus Sello 2014a.) Tata tyota varten Sellosta kertoi kauppakeskuksen
kiinteistojohtaja Olli Paunola.

Sello on yksi padékaupunkiseudun nékyvasti ymparistdasioista kiinnostuneista

kauppakeskuksista. Vuonna 2010 Sello sai ensimmaéisené kauppakeskuksena



22

Euroopassa olemassa oleville rakennuksille suunnatun LEED for Existing
Buildings -sertifikaatin arvosanalla Gold. (Kauppakeskus Sello 2014b.) Paunolan
(2014) mukaan asiakkailta tulee helpommin palautetta, jos he nékevat
kauppakeskuskaynnilld&n puutteita. Palautetta tulee esimerkiksi asiakkaille
suunnatuista lajittelupisteista, johon puuttuminen on kuitenkin kauppakeskukselle

haastavaa.

Ekotehokkuudesta saatavat taloudelliset saastot ovat huomattavia, ja kaikki
investoinnit ovat maksaneet itsensa jo takaisin. Saastoja tulee
energiatehokkuudesta, erityisesti lammityksesté. Lahes kaikki asetetut
energiansaastttavoitteet on jo taytetty, mutta Sellossa yritetddn edelleen vahentaa
energiankulutusta. Tavoitteena on noin 5 prosentin vuosittainen pieneneminen.
(Paunola 2014.)

Jatepuolella Sellossa on pyritty nostamaan jatteiden hyotykayttoaste 90
prosenttiin. Tavoitteen piti toteutua vuodenvaihteessa 2013-2014, mutta siita
hieman jaatiin. Huhtikuussa 2014 jatteiden hyotyaste oli 87 prosenttia. (Paunola
2014.)

Kauppakeskuksessa toimivat liikkeet on otettu mukaan ymparistotyohon. Sellossa
jarjestetéan erilaisia kampanjoita, ns. kohdeiskua, jolloin on kéayty kertomassa
energiansaastosta ja lajittelusta toimialoittain. Viimeisimpana Sellossa on kayty
kertomassa lajittelusta ravintoloille ja ruokapaikoille, jotta biojatekin saataisiin
lajiteltua. Liséksi tyontekijat joutuvat Sello-henkilokuntakortin saadakseen
kaymaan verkkokurssin, jossa kaydaan lapi kauppakeskuksen toimintatapoja.
Kurssilta 16ytyy myos ekotehokkuusndkdkulma. Kolmantena kauppakeskuksen
liikkeille suunnattuna toimena on yrittdjien mahdollisuus seurata internetisséa
omaa sahkonkulutustaan. Osa liikkeistd, esimerkiksi ravintolat, voivat seurata

myos vedenkulutustaan. (Paunola 2014.)
Forum

Kauppakeskus Forum on Helsingin ydinkeskustassa lahes kokonaisen korttelin
vallannut kiinteistokokonaisuus, johon kuuluu noin 30 000 nelion kauppakeskus,
sek& noin 32 000 neli6ta toimistoja. Vuonna 2008 Forum-Kkorttelin kiinteist6ja
johtaneet ja kehittaneet useammat kiinteistéosakeyhtiét fuusioitiin Forum Capita
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Oy:ksi. (Forum Capita Oy 2014.) Haastattelin opinndytetytd varten Forumin
isannoitsijad Hakan Nymania.

Yhtena ympdristdjohtamisen haasteena Forumissa ndhdaan se, etté kiinteistot ovat
eri ikaisid, ja niiden hallinnointi ja johtaminen on ollut yhtendista vasta Forum
Capitan syntymisen myo6té. Alkuperéinen kauppakeskusrakennus on rakennettu
vuonna 1985, mutta nykyaan Forum-kortteliin kuuluu useampia, vanhempia
Kiinteistoja. Liséksi kauppakeskusta on alettu vuonna 2012 laajentaa. (Forum
Capita Oy 2014.) Laajennustyon ensimmadinen etappi saavutettiin 2013, kun
kauppakeskukseen uusi kerros Kukontori avattiin. Laajennusty on edelleen
kesken.

Ymparistoasioitaan Forum hoitaa yhdessa insingdritoimisto Granlundin kanssa.
Vuodenvaihteessa 2013-2014 kauppakeskus sai BREEAM In-Use -sertifikaatin
arvosanalla Pass. Tulevaisuudessa toimintaa on tarkoitus kehittaa jatkuvasti siten,
ettd arvosana paranee. (Nyman 2014.)

Energiatehokkuutta on Forumissa pyritty parantamaan esimerkiksi
valaisuratkaisuin. Laajennuksen yhteydessa kauppakeskukseen saatiin myos
lasikatto, jolloin luonnonvaloa voidaan kayttad hyodyksi. Lisaksi esimerkiksi
vuonna 2009 Forumissa tehtiin rakennusautomaatioperusparannus. 0,7 miljoonan
euron hintaisen projektin tavoitteena oli vahentaa energiankulutusta 6,5
prosentilla. Tavoite tayttyi kolmessa vuodessa, ja investointi maksoi itsensa
takaisin nopeammin kuin mit4 odotettiin. Investoinneissa tarke&a on niiden oikea-
aikaisuus, jolloin se on myds kustannustehokasta ja siten taloudellisesti jarkevaa.
(Nyman 2014.)

Seuraava kehitysprosessi tulee mukaan koskemaan sahkdn mittausta, jotta olisi
mahdollista saada viel&kin tarkempaa tietoa ja esimerkiksi seurata reaaliajassa
liiketilojen omaa sédhkonkulutusta. Vaikka séhkonkulutus laskutetaan liikkeilta
kulutuksen mukaan, ei liikkeill& ole mahdollista seurata kulutustaan
sahkolaskujen vélilla. Koko kiinteiston kulutusta sen sijaan on mahdollista seurata

reaaliajassa. (Nyman 2014.)

Forum sijaitsee ydinkeskustassa, jonne julkiset kulkuyhteydet ovat kaikista

suunnista loistavat. Forumin keskeisen sijainnin vuoksi ekotehokkuus ei ole
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kuitenkaan merkittava kilpailutekijé — tulijoita on aina. Ymparistovaikutusten
huomioiminen ja véahentdminen on kuitenkin tata paivéa, ja néissa talkoissa on

kaikkien oltava mukana. (Nyman 2014.)

Liikkeiden yrittdjille Forum ei tarjoa erityistd neuvontaa tai koulutusta (Nyman
2014).

Citycon

Citycon on kaupunkialueilla sijaitsevia paivittaistavaravetoisia kauppakeskuksia
omistava, johtava ja kehittédva yhtio Pohjoismaissa ja Baltiassa. Vuoden 2013
lopussa Citycon omisti yhteenséd 37 kauppakeskusta, joista 22 sijaitsi Suomessa.
Liséksi Citycon omistaa markkina-alueillaan 35 muuta kauppapaikkaa. (Citycon
Oyj 2014.) Cityconilta opinnaytetyota varten aikaansa antoi Sustainability Analyst

Johanna Kivela.

Cityconin ymparistdjohtamista ohjaavat yhtion strategia ja ymparistéohjelma.
Vastuullisuutta raportoidaan kattavasti seka sanoin etta luvuin vuosikertomuksen
yhteydessé. Vuosikertomuksessa esimerkiksi vuosittainen energian- ja
vedenkulutus on raportoitu liiketoiminta-alueittain. Ymparistotunnusluvut ovat
my0s osa yhtion kvartaaliraportointia. (Citycon Oyj 2014.)
Kauppakeskuskohtaisia tietoja kdytetddn sisaisessa viestinnassé (Kiveld 2014).

Cityconin vaikutukset ymparistoon ovat seuraavat:

o asiointiliikenteen vaikutukset
o energiankulutuksen aiheuttamat energiatuotannon vaikutukset
o jatteiden ymparistovaikutukset ja kierrdtysmahdollisuudet seké

vuokralaisille etta asiakkaille (Citycon Oyj 2014).

Tavoite vuodelle 2013 jatteen kierratysasteeksi oli 80 prosenttia, mutta vuoden
lopussa Cityconin kaikkien kauppakeskusten yhteinen jatteiden hydtyaste on yli
85 prosenttia. Vuodelle 2014 jatteiden kierratysastetavoite on taas 80 prosenttia.
(Citycon Qyj 2014.)

Citycon on my0s mukana vahentdmassa kasvihuonekaasupaéstoja vuoden 2009

tasosta vuoteen 2020 mennessa 20 prosenttia. Vuosittaisena védhennystavoitteena
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on 2-3 prosenttia, mutta ainakin vuonna 2013 tavoitteet tuplaantuivat, ja
vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa (joissa ei laajennus- tai parannustoita

kesken) keskiarvoksi tuli 5,9 prosenttia. (Citycon Oyj 2014.)

Osassa Cityconin kauppakeskuksista liikkeet tekevat itse sahkdsopimukset, osassa
taas liikkeitd laskutetaan kulutuksen mukaan. Liséaksi eri kauppakeskuksissa
jarjestetéan erilaisia yleisia kampanjoita, joilla pyritdan lisdédmaan tietoisuutta

energiatehokkuudesta ja lajittelusta. (Kiveld 2014.)

5.2 Katse tulevaisuuteen

Haastatteluissa kysyttiin myods, millainen olisi ympéristoasioiden
edellakavijakauppakeskus vuonna 2020. Ndkemykset olivat yllattdvan yhtenevié:
tarkeimmaksi ajatukseksi nousi se, ettd kauppakeskukset ovat energiantuotannossa
ainakin osittain omavaraisia. Forumin Nymanin mukaan monenlaisia kestavia
energiaratkaisuja on jo olemassa, mutta niiden investointikustannukset nousevat
vield toistaiseksi turhan korkeiksi. Tulevaisuudessa kestdvammat ja uusiutuvat
energiaratkaisut ovat monipuolisempia ja hinnat ovat laskeneet, jolloin niihin

investoiminen on myos taloudellisesti kannattavaa.

Vuonna 2020 jatehuolto voisi olla bisnes jo aivan toisenlaisessa mittakaavassa.
Jatteelld voi olla mahdollisuus kattaa ainakin osa kauppakeskuksen
energiankulutuksesta. Toisaalta jatteella voi tulevaisuudessa olla myods

jonkinlainen raaka-ainearvo ja jatetta voisi myyda.

Keskusteluissa kauppakeskusliiketoiminnan edustajien kanssa herdsi myds ajatus
siitd, ettd tulevaisuuden kauppakeskusten profiilit saattavat lahted kehittymaan
toisistaan hyvin eri suuntiin siten, ettd kauppakeskukset alkavat selkeésti
profiloitua tietyn asiakasryhman mieltymysten ja tarpeiden mukaisiksi.
Esimerkiksi ekologisessa kauppakeskuksessa paitsi kiinteist0 ja sen yllapito ovat
ekotehokkaita, myos kauppakeskukseen valikoituneet liikkeet ovat sellaisia, etté
ne kiinnostavat nimenomaan ympéristoasioista erityisen kiinnostunutta
asiakaskuntaa. Tallaisessa kauppakeskuksessa voisi olla runsaasti palveluita,

esimerkiksi kirpputori sek& luomuruokakauppa.
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5.3 Havaintoja

Kauppakeskusalan nostivat itse esiin ympéristojohtamisen suurimmiksi
vaikuttaviksi tekijoiksi maineenhallinnan ja kustannusséastot.

Energiatehokkuudessa erityisesti saadaan saastdja hyvinkin lyhyella aikataululla.

Monet ymparistdjohtamisen kaytannon ratkaisut aiheuttavat kulutuksen
vahenemisen my6té taloudellista hyotya paitsi kauppakeskukselle itselleen, myos
kauppakeskuksessa toimiville liikkeille. Liikkeiden koulutuksessa ja

ohjeistuksessa olisi kuitenkin parantamisen varaa.

Keskusteluissa yhdeksi tarkeimmaksi kauppakeskuksen ymparistotekijaksi nousi
sen sijainti: Hyva kauppakeskus sijaitsee lahella kayttdjidén ja pystyy tarjoamaan
kayttdjiensa haluamia ja tarvitsemia palveluita. Kun kauppakeskus sijaitsee lahella
ja sinne péésee sujuvasti muillakin yhteyksilla kuin omalla autolla, katsoivat
kauppakeskustoimijat yhden merkittdvan paastdlahteen pienenevan huomattavasti.
Saadakseen asiakkaita, sopivia liikkeit4 ja riittavasti sijoittajia, on
kauppakeskuksen sijaittava yhdyskuntarakenteeseen sopivasti liikenteen

solmukohdassa asutusta lahella.

Ympéristoasioiden hallinta ja ymparistosertifiointi ymparistdjohtamisen osana
ovat jo arkipaivaa. Kuten luvussa 2 todettiin, taloudellinen vastuullisuus edellyttaa
nykyaan myds ymparistonakdkulmien ja sosiaalisen vastuun huomioonottamista.
On selvéd, ettd vaikka kauppakeskustoimijat eivat katsoneet
ymparistovastuullisuuden johtuvan yleisestd ilmapiirista ja tietynlaisesta
sosiaalisesta paineesta, ei ymparistdasioille voi enéa viitata kintaalla.
Ymparistostd on kannettava vastuuta jo pelkastaan taloudellisen kestavyyden

vuoKksi.

Kauppakeskuksessa toimivien yritysten aktivointi mukaan ymparistétyohon on
vaihtelevaa. Useat kauppakeskusten investoinnit luovat mahdollisuuksia saastéon
ja imagon parannukseen myads sen liikkeille, mutta mahdollisuudet pitéisi vieda
paremmin myos liikkeille. Kauppakeskuksen imagoa rakentavat myos siiné
toimivien yritysten omat imagot. Kuten Olli Paunola Sellosta sanoi: kun
ohjeistetaan ja neuvotaan, voidaan myos vaatia. Yhdessa ymparistovaikutuksia

vahentdessa ymparistokuormitus kevenee entisestadn. Lisaksi kaikki padsevat
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hyotymadn investointien taloudellisista hyddyistd. Talléin myds tulevaisuuden
kehitysehdotusten vastaanotto on kauppakeskusten yrittdjien keskuudessa
myonteisempéaa. Yrittajien mahdollisuudet seurata omaa kulutustaan ja
mahdollisuus havaita erilaisten muutosten vaikutus on hyvé asia ja siihen tulisi

kannustaa.
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6 YHTEENVETO

Tassd opinnaytetydssé on tutustuttu kolmen erilaisen kauppakeskussektorilla
toimivan yhtién ymparistdjohtamisen kaytantoihin. Kauppakeskukset ja niiden
takana toimivat yhtiot ovat ymparistotyossaén viela eri vaiheissa, mutta on
ilmeist, ettd tahtotila on kaikissa samansuuntainen. P&&asiallisesti erot johtuvat
siitd, etta yhtiot ovat erikokoisia jolloin niiden ympéristoasioihin suunnatut
resurssit vaihtelevat. Resursseihin vaikuttavat myos kiinteistot, jossa
kauppakeskukset toimivat. Uutta Kiinteistod suunniteltaessa ja rakennettaessa sen
ympaéristovaikutuksiin voidaan viel& vaikuttaa paljon enemman ja edullisemmin
verrattuna vanhemman kiinteiston korjaus- ja laajennusrakentamiseen. Uusia

toimintamalleja ja tehokkuusratkaisuja omaksutaan kaikkialla nopeasti.

Kauppakeskusliiketoiminnan ymparistdjohtamisen tekee haastavaksi erityisesti se,
ettd kauppakeskus on niin monen eri toimijan summa. Kiinteiston ja kiinteiston
omistavien, johtavien ja kehittdvien tahojen lisdksi kauppakeskus vuokraa tilojaan
eri toimialojen yrityksille. Ndma yritykset puolestaan ovat erilaisia paitsi
ymparistovaikutuksiltaan, mys osaamiseltaan ja resursseiltaan. Kauppakeskus ei
siis yksin vaikuta erilaisten ymparistovaikutusten syntyyn. Kuitenkin
kauppakeskusessa toimivien liikkeiden ohjeistus ja ympdaristoneuvonta on
vaihtelevaa ja osin puutteellista tai vaatimtonta. Kauppakeskuksessa toimivien
vuokralaisten aktivointi on kuitenkin tarkeda paitsi ymparistovaikutusten
vahentdmisen kannalta, myds tulevaisuuden investointien ja ratkaisujen
hyvaksynnan kannalta. Kun kaikki hyotyvat, on liikkeiden todenndkoisesti

helpompi hyvaksya uudet toimintamallit ja ottaa ne osaksi koko toimintaa.

Opinnaytetyon tuloksena voidaan todeta, etté yrityksen (sosiaalinen ja)
ymparistovastuu liittyvat paaasiallisesti yrityksen taloudellisen kestavyyden
takaamiseen ja turvaamiseen. Vastuullisuus on kilpailuetu kovenevilla ja
laajentuvilla markkinoilla, se voi olla myds taloudellisen kannattavuuden
edellytys sidosryhmien edellyttdessé yhd enemman kokonaisvaltaisesti
yhteiskunnasta huolehtivaa yritystd. Kauppakeskuksilla on erityisen keskeinen
rooli yhteiskunnassa silla ne ovat useiden keskusta-alueiden syddmessé. Ulospéin
kauppakeskukset saattavat ndyttaa toisinaan hyvinkin samanlaisilta yhtenevine

liikkeineen ja palveluineen, mutta haastattelujen myoté selvisi, ettd néin ei ole.
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Tarkasteltaessa kauppakeskuksia kiinteistonhallinnan ja ymparistéjohtamisen

nakokulmista, huomataan niiden poikkeavan toisistaan huomattavasti.

Néayttaa silté, ettd kauppakeskukset ylittavét jarjestelmallisesti asettamansa
erilaiset ymparistotavoitteet alle tavoiteajan. On vaikea sanoa, tekevétko ne vain
odotuksia parempaa tyoté jatkuvasti, vai asetetaanko tavoitteet tietoisesti riittavéan
alas, jotta ne varmasti voidaan helposti tayttaa. Ylitetyt tavoitteet nayttavat

paperilla aina paremmalta kuin kunnianhimoiset tavoitteet, joista hieman jaadaan.

Tata tyota tehdessa ajattelin, ettd ymparistdalan opinnoissa tulisi ottaa huomioon
enemman myos liiketaloudellisia ndkdkulmia seka liiketoiminnan
toimintamalleja. Yritysten ympéristotyo liittyy kuitenkin p&&asiassa
lainsaddanndn asettamiin vaatimuksiin seka maineenhallintaan ja kilpailuedun

luomiseen.

Tata tyota tehdessa syntyi useita jatkotutkimusaiheita. Erityisen mielenkiintoista
olisi selvittaa keinoja eri sidosryhmien — asiakkaiden, vuokralaisten ja sijoittajien
— aktivoimista osana ympaéristéjohtamista. Toisin sanoen tutkimusaihe voisi olla
se, kuinka kauppakeskuksen ymparistotyosta saa tehtya kaikkien
kauppakeskuksessa toimivien yritysten yhteiset talkoot sen sijaan, ettd kaikKki

toimivat toisistaan irraallaan erilaisin ohjein ja mittarein.
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LITTEET

LIITE 1,. Haastattelujen pohjalla k&ytetyt kysymykset.



LIITE 1.

Avoimet kysymykset — kauppakeskusten kysymykset!

1. Kauppakeskuksen kiinteist6(t) on/ovat ymparistosertifioitu(ja). > K/E
a) Mika sertifikaatti, miksi juuri se, milloin?
b) Mista keskustelu alkoi?

2. Kauppakeskus (voisi) kdyttaa ymparistosertifikaattia markkinoinnissa. - K/E
c) Mitka sidosryhmat kohteena? Kauppakeskuskavijat, vuokralaiset,

sijoittajat, muut?

Ymparistéjohtaminen

3. Miten kauppakeskus hoitaa ymparistdasiansa?
a) Loytyyko ymparistoohjelmaa?
b) Ymparistotoimintaa mainittu strategiassa?
c) Ympéristoraportointia?
d) Muita sertifikaatteja?
e) Tai tarkkaillaanko ekotehokkuutta omatoimisesti?

4. Kaytetdaanko edelld mainittuja markkinoinnissa?

5. Onko ymparistotyolla joku konkreettinen tavoite? (Esim. energiankulutuksen
vdaheneminen 10 prosentilla, 5 prosentin vuokratulojen nousu tms.)

a) Jos KYLLA: Millaisella aikavalilld hyédyn arvellaan tulevan?

6. Voisiko tallainen sertifikaatti vaikuttaa tulevaisuudessa liiketilan etsinndssa?
Miten suuri painoarvo silld voisi olla (esim. nykytilanteeseen verrattuna)?

7. Kauppakeskus on usean eri toimijan summa: onko liikkeille jarjestetty
jonkinlaista ymparistéohjeistusta/-koulutusta? Voisiko/pitaisiko tallaista
jarjestaa?

8. Arvioi kauppakeskuksenne ymparistotyota verrattuna muihin suomalaisiin
kauppakeskuksiin —enemman, vahemman vai keskitasoa?

9. Miillaisia ymparistdasioita ottaa huomioon edelldkavijakauppakeskus vuonna
20207

10. Ja viimeisend... Onko vield jotain, mita pitdisi ehdottomasti tietdaa?



