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Asuminen on ihmisyyden yksi keskeisimpia eldmén osa-alueita. Haluamme asua
viihtyisasti ja vaivattomasti. Asuminen kuitenkin maksaa, ja yksi suuri asumisen
kulu asunto-osakeyhtidissa ovat yhtiovastikkeet. Yhtidvastikkeilla katetaan
asunto-osakeyhtion kuluja ja pyoritetddn paivittéistd toimintaa, sekd hoidetaan

korjauksia ja investointeja.

Merkittdvd osa yhtidvastikkeista muodostuu energian kulutuksesta. Energiaa
kaytetadn sahkon, lammityksen ja lampiman veden mukana. Suomessakin lammon
ja sahkon tuotantoon kaytetadn fossiilisia energianlahteitd, vaikka kaupungit
haluavat olla yha nopeammin téysin hiilineutraaleja. Hiilineutraaliuteen paasee
saastamalla energiankulutuksessa seké siirtymalléd kestavan kehityksen mukaisiin

uusiutuviin energianlahteisiin.

Asunto-osakeyhtiot voivat karsia menojaan investoimalla ja vahentdmalla
energian kulutusta. Tamén tyon tarkoitus on tutkia keinoja ja vélineitd naille
vahennyksille. Suomessa asumisen kustannukset ovat kasvaneet viime

vuosikymmenind merkittavasti, ja taman kasvukayran oikaisulle on tarvetta.
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Living is one of the most important aspects of life in humanity. We want to live
comfortably and effortlessly. However, living is not free, and one of the biggest
costs of housing in housing cooperation is housing maintenance charges.
Maintenance charges cover the costs of a housing cooperation and daily operations

running, as well as repairs and investments.

A significant part of the housing cooperation’s charges consists of energy
consumption. Energy is used with electricity, heating and hot water. In Finland,
too, fossil energy sources are used to produce heat and electricity, even though
cities want to be increasingly carboned neutral. Carbon neutrality can be achieved
by saving energy consumption and by moving to renewable energy sources that

are sustainable.

Housing companies can cut their spending by investing and reducing energy
consumption. The purpose of this work is to explore the ways and means of these

deductions. In Finland, the cost of living has increased significantly in recent

decades, and there is a need to adjust this growth curve.
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1 JOHDANTO

Taman tyon tarkoituksena on tutkia suomalaisia asunto-osakeyhtiditd, sekd niiden asukkaiden
maksamia vastikkeita. Tyossa otetaan ndkokulmaa rakentamisen kestavan kehityksen saralta,
sekd haastatellaan asiantuntijoita. Suomessa asunto-osakeyhtiot ovat merkittdvassé asemassa
suomalaisessa asumisessa, silla jopa 59% asuntokunnista asuu joko kerros- tai rivitaloissa
(Tilastokeskus 1, 2018), ja néista suurimmalta osalta peritddn varmasti erindkdisia vastikkeita.
Vastikkeet ovat asumisen meno, ja asumisen kustannukset ovat olleet viime vuosina nousussa.
Ennen 1990-lukua nettotuloista 15-20% kaytettiin asumiseen, mutta 1990-luvulle tultaessa
osuus on noussut jo 25%:iin. Nyt osuus uhkaa puhkaista 30%:n rajan lahivuosina.
Asumismenoon omistusasunnoissa vaikuttavat muun muassa hoitovastike, asunnon korjaukset,
sdhko, lyhennys ja korko. Vuokra-asunnoissa asumismeno muodostuu hoitovastikkeesta,
asunnon Korjauksesta, sdhkosté ja vuokranantajan nettovuokratuotosta. Kalleinta asuminen on
Suomessa paakaupunkiseudulla. Esimerkiksi Helsingissa 30m? omistusasunnon asumisen kulu
on ldahes 950€/kk, mutta Raumalla vastaava summa jaa alle 400€/kk. (Kiinteistoliitto 2018)

1.1 Tausta
Suomessa asuminen on keskittynyt asunto-osakeyhtitihin (Tilastokeskus 2018, 1). Muuttoliike
kohti kaupunkeja on totta, eikéd se ole laantumassa, vaan péinvastoin: Sen on odotettu jopa

voimistuvan seuraavina vuosikymmenina.

Suomessa 36% asukkaista asuu kaupungeissa, jotka ovat tihedsti asuttuja. Suomen
maaseuduilla syntyvyys on kuitenkin kaupunkeja korkeampaa, mutta erityisesti nuorten
aikuisten muuttoliike maaseudulta kaupunkeihin kasvattaa niiden vékilukua. Suurimmat
kasvukeskukset ovat olleet vuonna 2014 Suomessa Espoo, Helsinki ja Oulu. Suomessa 90%
uusista asunoista rakennetaan ns. kasvukeskuksiin eli suurimpiin kaupunkeihin tai aivan ndiden
laheisyyteen. Lisaksi on merkittdvaa, ettd viimeisind vuosikymmenind Suomessa on syntynyt
paljon sinkkutalouksia: Niiden osuus on noussut noin puolesta miljoonasta yli miljoonaan, kun
samaan aikaan vékiluku Suomessa on kasvanut ainoastaan” 10%. Sinkkutalouksien
suhteellinen lukumé&é&ra on taten noussut merkittdvan nopeasti. Erityisesti nuoret asuvat yksin
kaupungeissa. (SuomiFinland100 2016)



Suomessa asunto-osakejarjestelmad on sellainen, mitd ei ole missddn muualla maailmassa.
Suomessa asunto-osakeyhtié omistaa rakennuksen (usein rivi- tai kerrostalo, mutta muitakin
talotyyppeja olemassa), ja asunto-osakeyhtion osakas taas omistaa asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet. Taloyhtididen péaatantdvaltaa saatelevat yhtiokokoukset, joissa
muodostetaan asunto-osakeyhtitlle hallitus. Hallitus valitsee muun muassa isénnoitsijan, joka
huolehtii asuinrakennuksen juoksevista asioista. (Isdnndintiliitto 2018) Virossa asunto-
osakeyhtiot olivat yleisia vield 1930-luvulla, mutta Neuvostoliiton aikakauden jalkeen
itsendistymisen jalkeen Viro otti muualla maailmalla yleisen condominium-mallin k&yttoon
(Pekkarinen 2013, s. 35).

Suomessa kerrostaloissa sijaitsevien omistusasuntojen osuus on korkea, vaikka omistusosuus
kaikista asunnoista yltdd vain keskimaardiselle tasolle verrattuna muuhun maailmaan.
Suomessa vuonna 2013 65 % ihmisistd asui omistusasunnoissa, ja ndistd 45% asunto-
osakeyhtitissd. Suomalainen asunto-osakeyhtiémalli eroaa condominium-mallista siten, ettd
jalkimmaisessé jokainen asunto on oma kiinteistd, mutta kaikki muu, kuten tontti, yhteiset tilat,
rakenteet ja niin edelleen asuntojen omistajat omistavat yhteisesti. Tdma ratkaisu on laajalti
kaytossd Euroopassa, Eteld- ja Pohjois-Amerikassa, Australiassa, Afrikassa, Vengjalla ja
Kaukoidassd. Erona Suomen asunto-osakeyhtion malliin on siis se, ettd nditd rakennuksia ei
omista eik& huolla kiinteiston omistajana taloyhtio, kuten Suomessa asunto-osakeyhtiot.
Muutamissa maissa on kdytossd “unitary system”. Tdssd mallissa kukin asunnon omistaja
omistaa murto-osan Kkiinteistostd, johon liittyy vastaava asunnon hallintaoikeus, kuten
suomalaisissa asunto-osakeyhtidissa. (Pekkarinen 2013, s. 35) Suomalaisen mallin erittdin hyva
puoli on se, ettd asunto-osakeyhti0 voi ottaa lainaa (Pekkarinen 2013, s. 37). Talla lainalla
voidaan edistéd ja kehittdd yhteisia tiloja ja rakennusta. Muissa malleissa tdman puuttuminen
tuottaa ongelmia. Esimerkiksi condominium-mallissa lainsdadéantd on tehty sellaiseksi, etta
helposti tulee tunne, ettd omistaminen on mukavaa, mutta siitd seuraavat velvoitteet mielellaén
unohdetaan. Suomessa jarjestelmé toimii hyvin, ja esimerkiksi vuotavan katon ongelmat ovat
useinkin nopeasti korjattuja. Tahan tarvitaan ainoastaan asunto-osakeyhtion hallituksen ja

isdnnoitsijan paatos, ettd korjaustoimenpiteet voidaan tehdé. (Pekkarinen 2013, s37)



1.2 Tutkimuskysymys ja tavoitteet

Taman tyon tarkoituksena on avata ja selventdd suomalaista asunto-osakeyhtiomallia. Malli on
maailmanlaajuisesti melkoisen uniikki, mutta asunto-osakeyhtidihin ollaan Suomessa melko
tyytyvéisid. Asunto-osakeyhtiot pyorittavat toimintaansa kerddmélld osakkeenomistajiltaan
vastikkeita. Ndma vastikkeet voivat olla satoja, jopa tuhansia euroja kuukaudessa asunnon
koosta riippuen. Tutkimuksen tutkimuskysymys on, mill4 keinoilla hoitovastikkeita voidaan

vahentad, ja milla tavoin kestava kehitys liittyy hoitovastikkeiden véhenemiseen?

Hoitovastike muodostuu useasta erillisesta tekijastd, joten sen mahdolliseen leikkaamiseen on
olemassa useita eri vaihtoehtoja. Tutkimuksessa keskustellaan myds energia-asioita, silla ndma
ovat hyvin suuri menoerd suomalaisessa asumisessa. Energian osalta tutkitaan paastoja,
energian kulutusta, sekd keinoja sen vahentdmiseen. Tydssd keskustellaan lisaksi, miten
ekologisesti rakennettuja kalliimpia asuntoja olisi hyvd markkinoida, ja mitd keinoja
markkinoinnissa tulisi ottaa tdrkeimmiksi asioiksi. Valtion roolista myds keskustellaan, onko
valtiolla todellisuudessa suurta paaténtdvaltaa, vai voiko valtion toiminta ohjata kuluttajia
ostamaan vahéenergisia taloja, joiden hoitovastikkeet ovat melkoisen paljon pienempia, kuin
esimerkiksi 1970-luvulla rakennetussa betonielementtitalossa. Téssé aihealueessa on tutkittu
myos hankkeita maailmalta ja Suomesta, kuinka energiankulutusta on todellisuudessa saatu
véhennettyd. Tavoitteena on saada mahdollisimman laaja kasitys yhtiovastikkeista, seka niiden

vahentamisen keinoista kestavaa kehitysta hyddyntaen.



1.3 Tutkimusmetodit ja tutkimuksen rakenne

Tassé tyodssa on tutkittu kirjallisuudesta asunto-osakeyhtion ja vastikkeiden muodostumista
Suomessa ja sen kaupungeissa. Tutkimus on kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus. Aineistoa
on keratty kirjallisuudesta, artikkeleista sek& haastattelujen kautta. Kirjallisuuden avulla on
muun muassa hahmoteltu, miten asunto-osakeyhtiot toimivat ja mitk& seikat vaikuttavat
yhtiovastikkeen madrééan. Kirjallisuudesta ja artikkeleista on lisdksi keratty tietoa olemassa
olevista esimerkki hankkeista, joissa yhtidvastiketta on saatu pienennettyd, tai miten
asuintalosta on muuten saatu tehtyd hyvin ekologinen ja vahan energiaa kuluttava.
Tutkimuksessa on kéytetty laajasti Tilastokeskuksen tarjoamaa dataa, jonka pohjalta

tilastollista analyysia on tehty.

Haastatteluiden avulla on keratty tietoa Motivan asiantuntijoilta, seka erdén suuren suomalaisen
isdnnoitsijatoimiston myyntijohtajalta. Heiltd on kyselty vastikkeiden muodostumisesta,
kestavastd kehityksesta ja energiatehokkuudesta asumisen saralla. Haastatteluja tehtiin
yhteensa viisi kappaletta. Otanta on varsin pieni, silla vastaukset alkoivat toistamaan toisiaan
hyvin nopeasti. Haastattelut toteutettiin Skypen avulla, ja niiden kestot olivat 45-90 minuuttia.
Haastateltaville henkilGille oli toimitettu keskustelurunko etuk&teen, mutta haastatteluissa

esitettiin useita tarkentavia kysymyksia.

Tyossa alkuun esitelldén itsessadn asumista, ja asunto-osakeyhtititd Suomessa Kirjallisuuden ja
statistiikan avulla. Mukaan on otettu yhtiévastikkeen muodostumiseen liittyvaa tietoa, ja
isdnndinnin rooli on otettu td4hdn mukaan. Seuraavassa vaiheessa on tutkittu Suomen
yhtidvastikkeita, ja mist4 elementeistd ne koostuvat, ja missé mittakaavassa ne vaikuttavat eri

vuosikymmenilla rakennetuissa asuintaloissa. Tutkimuksen rakennetta on esitetty taulukossa 1.



Taulukko 1: Tutkimuksen rakenne

yhtidvastikkeita tilastojen ja

kirjallisuuden avulla

Kappale Syote Tulos
1. Johdanto Tyon tarkoitus, laht6kohdat | Lukijalle muodostuu kasitys,
ja  mitd silla  halutaan | miksi ja mitd aihetta on
saavuttaa. l&hdetty tutkimaan.

2. Asuminen, asunto- | Kuvataan suomalaista | Lukija saa  ymmarryst,
osakeyhtio ja | asumisen  eri  muotoja, | miten Suomessa asutaan, ja
yhtidvastikkeet asunto-osakeyhtiditd  sekd | mita vastikkeet kaytanndssa

niissé perittavié | tarkoittavat

3. Suomen
osakeyhtididen

yhtidvastikkeet

asunto-

Tilastojen ja Kirjallisuuden
avulla kuvataan toteutuneita
tuloja ja menoja eri asunto-

osakeyhtidissd Suomessa

Lukija tietoa

konkreettisesti, kuinka paljon

Saa

asunto-osakeyhtitt
vastikkeita keskimaarin
perivat, ja milld osa-alueilla

méaérat ovat muita suurempia

vastikkeet

4. Energian merkitys ja

Energian merKkitys
vastikkeeseen  on  suuri.
Kappaleessa on kuvattu mm.
lampohukkaa,

energiapééstoja seké
kestavaa kehitystd. Liséksi
kuvattu esimerkkihankkeita,
miten vastikkeita on jo
investoinneilla  onnistuttu
pienentdmaan

Lukijalle se monipuolisin
kappale. Kappaleessa lukija
ymmartaa kestavén
kehityksen, energian ja
investointien  merkityksen

vastikkeen suuruuteen

jatkotoimenpiteet

5. Haastattelut ja niiden | Skype-haastattelut ja niiden | Lukijalle hahmottuu
analysointi analyysi asiantuntijoiden  mielipide
kohdennetuista kysymyksista

6. Johtopaattkset ja | Tyon lopputulokset, | Lukija saa koosteen
yhteenveto yhteenveto ja | keskeisimmisté tyon

tuloksista




2 ASUMINEN, ASUNTO-OSAKEYHTIOT JA YHTIOVASTIKKEET

Asuminen on ihmisyyden olennaisimpia osia, ja ihmiset kayttavat suuria summia kéytettavissa
olevissa tuloistaan asumiseen. Erityisesti kylmemmissd maissa lammityksen osuus
asumiskustannuksista kasvaa sitd mukaa, mita kylmempi ilmasto on. On myés luonnollista, etté
alemman tuloluokan kansalaisilla asumismenot ovat suhteellisesti suuremmat, kuin ylemman
tuloluokan kansalaisilla. Namé pienituloisemmat henkil6t asuvat useimmiten vuokralla, sill&
omaan asuntoon ei ole valttdmaétta varaa. Kun ihminen asuu vuokralla, eika siis omista itse
omaa asuntoa, energiatehokkuus ei useimmiten ole suuresti asukkaan intresseissa.
Energiatehokkuus vaatii investointeja, ja usein vuokralaisella ei ole intresseja investoida toisen

asuntoon, vaan ainoa vaihtoehto on maksaa korkeammat energiakulut. (Grésche 2010, s.93)

2.1 Asuminen ja sen eri muodot Suomessa

Suomessa asuinrakennuksia oli 840 000 vuonna 1980, ja vuonna 2017 asuinrakennuksia oli jo
1 294 000 kappaletta. Vuonna 2017 n&istd asuinrakennuksista erillisia pientaloja oli 1 152 000
kappaletta, rivi- ja ketjutaloja 81 000 kappaletta ja asuinkerrostaloja 61 000 kappaletta.
Suhteelliset osuudet on esitetty kuvassa 1. (Tilastokeskus 1, 2018)
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Kuva 1: Asuinrakennusten suhteelliset osuudet Suomessa (Tilastokeskus 1, 2018)



Kun tarkastellaan asuntokuntia, niin talldin huomataan, ettd suurin osa suomalaisista asui
vuonna 2017 asuinkerrostaloissa. Tilastokeskus kuvaa asuntokunnan méaaritelmén seuraavasti:
”Asuntokunnan muodostavat kaikki samassa asuinhuoneistossa vakinaisesti asuvat henkilot”.
Asuntokuntia oli vuonna 2017 erillisissa pientaloissa 1 054 924, rivi- ja ketjutaloissa 365 381
ja asuinkerrostaloissa 1 214 584. Luokassa muut olivat 45 188 asuntokuntaa. (Tilastokeskus

2018, 1). Suhteelliset osuudet esitetadn kuvassa 2.

Asuntokuntien osuudet asumisessa

39 %

45 %

14 %

OErilliset pientalot O Rivi- ja ketjutalot Asuinkerrostalot O Muut tai tuntematon

Kuva 2: Asuntokunnat Suomessa (Tilastokeskus 1, 2018)

Suomessa kerrostaloasuminen on lahtenyt kunnolla kasvuun 1960-luvulla, jolloin Suomessa
rakennusteollisuus teollistui toden teolla. Talloin esille tulivat elementit, ja sarjatuotannolla

ratkaistiin tuona aikana vallinnutta asuntopulaa. (TM Rakennusmaailma 2017)

Suomessa asuminen on viimeisen noin 20 vuoden aikana siirtynyt pientaloasumisesta
kerrostaloasumiseen, ja asuntokunnan keskikoko on laskenut alhaisemmaksi. Oheinen kuva 3

kuvaa muutosta.



ASUNTOKUNTIEN LUKUMAARAN
KEHITYS 1990-2017
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3,20 %

3,60 %

14,80 % 509
31,70 % 29,40 % 16,30 % 5,50 % 2,30 %

1 HENK. 2 HENK. 3 HENK. 4 HENK. 5 HENK. 6+ HENK.

Kuva 3: Asuntokuntien kehitys 1990-2017 (Tilastokeskus 2018, 1)

Kuvasta 3 voidaan havaita, ettd 1 hengen talouksien lukumaaré on kasvanut 31,7 prosentista
43,4 prosenttiin, ja 2 hengen talouksien lukumé&éra 29,4 prosentista 32,9 prosenttiin. Tata
suurempien asuntokuntien lukumé&ara on vastaavasti pienentynyt. Tdma on selvaé seurausta
sille, ettd kerrostaloasumisen suosio on lahtenyt kasvamaan varsinkin 2010-kuvulla, kuten

kuvasta 4 selviga.

Asuinrakennusten osuudet
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Kuva 4: Asuintalojen suhteelliset osuudet (Tilastokeskus 2018, 1)



Tassé kappaleessa on nyt todettu, ettd kerrostaloasumisen suhteellinen osuus on lahtenyt
kasvuun: Suomi kaupungistuu. Alla olevasta kuvasta 5 selvia, ettd Suomen maaseudulla asuu
nyt, ja tulevaisuudessa kasvavin méarin yhd vahemman ihmisid, kun samalla kaupungeissa
asukasluku kasvaa. On hyvd huomata, ettd ennusteessa vuonna 2050 maaseudulla asuu
Suomessa ainoastaan 584 000 ihmistd, kun kaupungeissa asuu vuonna 2050 jo 5284 000
ihmistd. Muutokset esimerkiksi vuoteen 2020 ovat selkedt: Kaupungeissa vakimaara lisdantyy
vuosina 2020-2050 yhteensd 510 000:lla henkil6lld, kun taas samaan aikaan maaseudulla
vaestd vahenee yhteensd 224 000:1la henkil6llad. Kaupungistuminen siis tulee YK:n arvioiden

mukaan voimistumaan tulevaisuudessa. (YK 2018)

Suomen asukasmaara (tuhatta)
7 000
6 000
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3 000
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1000
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e Kaupungit Maaseutu Yhteensa

Kuva 5: Suomen vakiluku kaupungeissa ja maaseudulla. (YK 2018)

Tama suuntaus on yleisessa tiedossa, minka vuoksi onkin hieman yllattavaa Tilastokeskuksen
dataa tutkiessa, ettd pinta-ala asuntoa kohden kuitenkin on ollut jatkuvasti kasvusuunnassa
vuodesta 1960 vuoteen 2017. Vuonna 1960 asunnon keskipinta-ala oli 51 m?, kun vuonna 2017
se oli 79,8 m?. On kuitenkin hyva huomata, etta vuodesta 2010 vuoteen 2017 keskipinta-alan
kasvu oli kuitenkin vain 0,3 m?, kun vuodesta 2000 vuoteen 2010 nousu oli 3 m?. (Tilastokeskus

1, 2018) Téata voidaan selittdd kotitalouksien kaytettavissé olevien tulojen kasvulla.

Aiemmin tdssa tydssa on jo todettu, ettd talouksien koko on pienentynyt merkittavasti, ja ns.

sinkkutalouksien lukumaaré on kasvanut 43,4% kotitalouksien lukumaarésta. Silti, pinta-ala
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asukasta kohden on ollut jatkuvasti kasvussa. Vuonna 1960 se oli 14,3 m?, vuonna 1980 26,3
m?, vuonna 2000 35,3 m?, vuonna 2010 39,1 m? ja lopulta vuonna 2017 se oli 40,5 m?
(Tilastokeskus 1 2018).

Taman tyon tarkoituksena on selvittdd, miten lopulta yhtidvastikkeita voidaan saada laskettua.
Onkin hyva siis selvittdd, millainen asuntojen omistusrakenne Suomessa on. Asutaanko
Suomessa vuokralla, omistusoikeusasunnossa vai omassa asunnossa? Tama selvida
Tilastokeskuksen kerddmaésté tiedosta, joka on avattu kuvaan 6. Kuvassa 6 vuokra-asunnoissa

ovat mukana liséksi virka- ja tydsuhdeasunnot.

Asunnot hallintaperusteen mukaan

1990 2000 2010 2014 2015 2016
el Omistusasunto Vuokra-asunto
enflam A\s um isoike usasunto Muu hallintaperuste tai tuntematon

Kuva 6: Asunnot hallintaperusteen mukaan (Tilastokeskus 1, 2018).

Kuten havaitaan, vuonna 2016 omistusasuntoja oli 57,3%, vuokra-asuntoja 31,2%,
asumisoikeusasuntoja (Aso) 1,5% ja muita/tuntemattomia 10% asunnoista. VVuokra-asuminen
on hieman nostanut osuuttaan vuodesta 2010, ja vastaavasti omistusasuminen on hieman
laskenut. Suurin ero loytyy, kun tarkastelujaksoa ulotetaan wvuoteen 1990: Tuolloin
omistusasumisen osuus on ollut 66,8%, ja vuokra-asumisen osuus 24,7%. Naissa erot ovat

omistusasumisen kohdalla (1990 vs. 2016) -9,5%, ja vuokra-asumisen kohdalla +6,5%.

Andrew Oswald (1997) on tutkinut, miksi kehittyneissa maissa tyottdmyys on kasvanut. Hanen

teoriansa mukaan omistusasujilla on suuremmat kannustimet olla muuttamatta omasta
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asunnosta, mika sitoo heidat voimakkaammin omalle asuinalueelleen. Tdéma voi johtaa
lisd&ntyneeseen tyottomyyteen, silla mikali omistusasujan asuinalueella tyota ei ole, mutta
muualla sitd voisi mahdollisesti olla. (Kurvinen, Vihola ja Sorri 2015, s. 576-577) Vaikka
julkisuudessa vuokra-asumista on jonkin verran Kritisoitu, niin tdman teorian mukaan vuokra-
asumisen lisdantyminen lisaa tyovoiman liikkuvuutta, ja mahdollisesti véhentad tyottomyytta
Suomessa. Suomessa asumisen hinta on merkityksellinen osa ihmisten elamaéssa, silla suuri osa
kaytettavissa olevista tuloista menee asumisesta aiheutuviin kuluihin. Vuokralla-asuvista
henkilGistd, joiden kustannukset olivat vuonna 2013 jopa 26,6 prosenttia rahatuloista, kun
omistusasujilla vastaava summa oli ainoastaan 11 prosenttia rahatuloista. (Kurvinen, Vihola ja
Sorri 2015, s. 575)

Suomessa on ollut vuonna 2009 yhteensd 38 666 asunto-osakeyhtiotd, joista 21 287 sijaitsi
Eteld-Suomessa. Osuus on 55% kaikista Suomen asunto-osakeyhtidistd. Asunto-osakeyhtiot
ovat voimakkaasti syntyneet vuosina 1980-1989, kuten alla olevasta kuvasta 7 selvidd. Naissa
luvuissa on huomioitu ainoastaan yli 700m? kerrostalo- ja yli 500m? asunto-osakeyhtict.
Asunto-osakeyhtiditd vuonna 2010 kaiken kaikkiaan 79 149 kappaletta. (Tilastokeskus 2010)

ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN
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Kuva 7: Asunto-osakeyhtididen lukum&&ra rakennusten valmistumisvuosien mukaan
(Tilastokeskus 2010)
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2.2 Asunto-osakeyhtio

Kuten on jo aikaisemmin todettua, Suomessa on laajalti kdytossa asunto-osakeyhtiomalli. Téssa
mallissa asunto-osakeyhtidon omistajat omistavat asunto-osakeyhtion osakkeet, joka taas
omistaa asuntoja lukuun ottamatta asuinkiinteiston ja siihen liittyvat osat. N&itd ovat muun

muassa tontti, yhteiset tilat, putket ja rakenteet.

Suomessa on ollut vuoden 2010 lopussa asunto-osakeyhtiétd 81 900 kappaletta, ja puolet
suomalaisista asui ndissd asunto-osakeyhtididen omistamissa rakennuksissa. Asunto-
osakeyhtio voi koostua yhdestd, tai useammasta erillisestd rakennuksesta, ja sen muotoja voivat
olla omakaotitalot, rivitalot, paritalot sekd kerrostalot. Asunto-osakeyhtidissa asuvat henkilot
omistavat joko itse asunto-osakkeita, tai asuvat toisen henkilén omistamassa huoneistossa.
Asunto-osakkeilla hallitaan asuinhuoneistoa ja/tai muita tiloja asunto-osakeyhtion
rakennuksessa. Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksissa on maininta, ettd vahintadn puolet
lattiapinta-alasta tulee olla sen omistajien hallitsemia asuinhuoneistoja. Y htidjarjestyksessa on
maaratty, milla osakkeilla hallitaan mitakin tiloja asunto-osakeyhtion rakennuksessa.
Vastikeperusteet lukevat myos yhtidjarjestyksissd, ja vastikkeilla katetaan asunto-osakeyhtion

kustannuksia muun muassa lammityksen osalta. (Sillanpa4 ja Vaahtera 2011, s.15)

Tavallisen osakeyhtion ja asunto-osakeyhtion ero on siind, ettd asunto-osakeyhtio ei koeta
tavoitella voittoa, silla sen tehtdvd on omistajiensa asumistarpeiden tyydyttdminen. Toinen
merkittava ero on, ettd asunto-osakeyhtién osakkeiden omistajat ovat tyypillisesti velvollisia
vastikkeiden maksamiseen. Asunto-osakeyhtitt ovat rakenteeltaan paapiirteissaan samanlaisia,
kuin tavalliset osakeyhtitt. Ainoastaan yli 30 asuinhuoneiston asunto-osakeyhtidihin on
valittava tilintarkastaja. Asunto-osakeyhtioitd koskee erikseen oma laki, koska asunto-
osakeyhtion asioita hoitavat useimmiten osakkeenomistajat itse. (Sillanpaa ja Vaahtera 2011,
s.16) Asunto-osakeyhti6t voivat vuokrata omia tilojaan, mutta asunto-osakeyhtio ei saa ilman
yksimielistd omistajien paatostd harjoittaa riskipitoista elinkeinotoimintaa (Sillanp&é ja
Vaahtera 2011, s.24). Suomessa asunto-osakeyhtiot ovat tavallisia, ja ndistd 28 % sijaitsee
paékaupunkiseudulla, Turun seudulla 8%, Tampereen seudulla 8%, Jyvaskylan seudulla 5% ja
Kuopion seudulla 4%. Loput asunto-osakeyhtiot jakaantuvat muualle Suomeen. Suomalainen
asunto-osakeyhtié on maailmalla varsin ainutlaatuinen omistusasumisen muoto, silld muualla

asuntojen omistus on jarjestetty muilla monimutkaisilla tavoilla. Syita on esimerkiksi muualla
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Euroopassa muun muassa se, ettd Euroopassa omistusasumista on Suomea verrattuna

suhteellisesti véhemman. (Sillanp&a ja VVaahtera 2011, s.17)

Koska asunto-osakeyhtion paatoimintatarkoitus on tuottaa asumista sen omistajille, ei se saa
ryhtyd esimerkiksi tarjoamaan kiinteistopalveluita muille yhtidille. Esimerkiksi, jos yhtio
haluaa rakentaa lis44 huoneistoja, niin tdhan vaaditaan kaikkien omistajien yksimielinen paatos.
(Sillanpéaa ja Vaahtera 2011, s.24-25)

Kaikilla asunto-osakeyhtitilla on oltava yhtitjérjestys (Sillanpdé ja Vaahtera, s.31). Finlexin

mukaan (Finlex 2018) ” Asunto-osakeyhtidilla on oltava yhtidjérjestys, jossa on aina mainittava:

Yhtion toiminimi
Yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta

Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste

A w0 Dp R

Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolld tai rakennuksessa, sen numero tai

Kirjaintunnus, rakennusalalla hyvéksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala

seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara

5. Jarjestysnumerolla yksiloitynd mik& osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuottavat
oikeuden hallita mitédkin osakehuoneistoa

6. Yhtion valittdoméssa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 4
kohdassa sééadetdan ja muut yhtion valittdméassa hallinnassa olevat tilat

7. ‘Yhtiovastikkeen madraamisen perusteet sekd kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja

maksutavan”

Naiden pakollisten maaraysten lisdksi voidaan ottaa lisdksi vapaaehtoisia méaarayksia (Sillanpaa
ja Vaahtera, s.32). Yhtiojarjestyksessa tulee ilmoittaa, ettd miten maksu peritdén. Kuitenkin,
asunto-osakeyhtiota perustettaessa voidaan vastikkeen maksuperuste valita vapaasti.
Kéytanndsséd tdma tarkoittaa sitd, ettd se voidaan méaardtd erisuuruisiksi erikokoisten
asuinhuoneistojen omistajille. Tamaé tulee kuitenkin ilmoittaa yhtidjarjestyksessa selkeasti, jotta
maksuvelvollisuuden jakautumisesta omistajille ei ilmene epéselvyyksid (Sillanpda ja
Vaahtera, s.35). Sillanp&éd ja Vaahtera (2011) toteavat kuitenkin seuraavasti Kirjassaan:

”Yhtigjarjestyksessd voidaan kuitenkin méérata, ettd vastikkeenmaksuvelvollisuus jakaantuu
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eri huoneistojen kesken erilaisissa tilanteissa vaihtelevalla tavalla”. Tdma tulee kuitenkin
mainita siten, ettei yhtiOvastikkeen méaérasta paattavalle elimelld ole tulkinnanvaraa

maksuperusteista eri omistajien kesken (Sillanpéa ja Vaahtera, s.35).

2.3 Asunto-osakeyhtion isannointi

Asunto-osakeyhtid voi halutessaan ottaa isannditsijan. Isdnngitsijd on otettava, jos siitd on
maardys yhtidjarjestyksessa, tai jos yhtiokokous paattaa isannditsijan ottamisesta (Viiala ja
Rantanen 2015, s.43).

Asunto-osakeyhtidlain  (AS OYL 7:17.1) mukaan asunto-osakeyhtion rakennusten ja
Kiinteistojen kunnossapidosta huolehtii isannoitsija. Isannoitsijai myods hoitaa asunto-
osakeyhtion hallintoa hallituksen antamien maaraysten ja ohjeiden mukaisesti. Aivan kuten
asunto-osakeyhtion hallituksenkin, isdnnoitsijan tehtdvat ovat madaritelty valjalla tavalla.
(Sillanpaa ja Vaahtera 2011, s. 222) Isannoitsijé vastaa esimerkiksi kirjanpidosta, ja ilmoitusten
tekeminen asunto-osakeyhtion hallitukselle on yksi keskeisimpié rooleja (Sillanpéé ja VVaahtera
2011, s. 223). Isannditsijan toimii asunto-osakeyhtion hallituksen valtuuttamana, mutta mikali
asunto-osakeyhtio kiinteistoon tulee kiireellinen toimenpiteité vaativa korjaustoimenpide, niin
isannditsija voi ryhtyéd korjaustoimenpiteisiin ilman asunto-osakeyhtion hallituksen lupaa. Jos
tallaiseen toimenpiteeseen tulee ryhtyd, isanngitsijd on velvoitettu ilmoittamaan tasta
mahdollisimman nopeasti asunto-osakeyhtion hallitukselle. Isdnnditsijan tehtdvat madarittelee
asunto-osakeyhtion hallitus, ja isannoitsija on velvollinen antamaan tarvittavat tiedot
hallitukselle, jotta se voi toimia oikein. (Viiala ja Rantanen 2015, s. 45) Isannditsijalla on vastuu
korvata tietyissd tilanteissa aiheuttamansa vahinko, miké&li is&nnditsijd on toiminut vastoin
huolellisuusvelvoitetta, tai on toiminut muuten huolimattomasti (Viiala ja Rantanen 2015,
5.46).

Isanndintiyrityksen valinnan tekee aina asunto-osakeyhtion hallitus, ja tdmé on Kirjattu lakiin.
Isannditsijan valintaa ei voida siirtdd kenellekddn muulle, ja valittu isanngitsija tulee olla
luonnollinen henkil6 tai rekisterdity yhteisd, eli k&ytdnndsséd osakeyhtid, osuuskunta tai
henkildyhtio (Sillanpad ja Vaahtera 2011, s. 224). Mikali isannoitsijéksi valikoituu syysté tai
toisesta yhteiso, niin tdiman yhteison tulee nimeté paavastuullinen isénnditsija. Paavastuullisen

isdnnoitsijan tulee olla isanndintiyhteison toimitusjohtaja, hallituksen jdsen tai yhteison
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palveluksessa oleva henkil6, ellei ole sovittu muuta asunto-osakeyhtion ja isanndintiyhteisén
kesken. Isannditsijalle voidaan antaa prokura, mikali kyseinen is&nnoitsija ei ole asunto-
osakeyhtion hallituksessa. (Viiala ja Rantanen 2015, s. 43)

Isannoitsijalld on kelpoisuusehdot, jotka ovat samat kuin asunto-osakeyhtion hallituksen
jasenille. Isé&nnoitsija ei voi Viialan ja Rantasen (2015, s.44) mukaan olla;

- Alaikdinen

- Henkild, jolle on méaaratty edunvalvoja

- Henkild, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu

- Henkild, joka on konkurssissa

- Henkild/Yhteiso, jonka kotipaikka ei ole Euroopan talousalueella.

Isdanndinnisté tehdadn aina kirjallinen sopimus, jossa mainitaan kuukausiveloitus, seka liitteend
olevan tehtavéluettelon mukaiset tehtavat. Lisaksi voi olla erilliseen hintaan sovittavia
erillistehtavid, joista isénnoitsija laskuttaa asunto-osakeyhtiétd sopimuksen mukaisesti.
Erillishintaisten tehtdvien hoitaminen saattaa nostaa asunto-osakeyhtion isénndintikuluja

merkittavasti. (Viiala ja Rantanen 2015, s. 44)

Isannditsija ei ole velvoitettu huolehtimaan asunto-osakeyhtion asioista loputtomiin, vaan se
voi halutessaan erota tehtavastaan. (Sillanpaé ja Vaahtera 2011, s. 224) Samalla tavalla kuin
isannoitsijall& on oikeus erota, asunto-osakeyhtion hallituksella on oikeus erottaa tarpeen tullen
isdnnoitsijd tehtdvistdan. Erottamisen syyksi voidaan ilmoittaa esimerkiksi pelkéstééan
luottamuspula, eli irtisanomiselle ei tarvitse olla jareita perusteita. (Sillanpé4 ja Vaahtera 2011,
s. 225)

2.4 Yhtidvastike ja sen merkitys asunto-osakeyhtiossa

Furuhjelmin ja Haarman (2013) mukaan “Vastike on osaomistuksen perusteella osakkaalle
maaraytyva velvollisuus osallistua yhtion menojen kattamiseen.” Tamé on maaritelty laissa, ja
maksaminen ei perustu huoneiston kayttoon. Esimerkiksi, kun huoneistossa tehd&én remonttia,
eikd sielld voida asua, yhtidvastiketta on silti maksettava. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 9)
Yhtiovastikkeet jaetaan yhtiojarjestyksen mukaisesti hoito- ja pa&domavastikkeeseen.

Jalkimmaisella katetaan taloyhti6lainan maksua, ja se on toiselta nimeltddn rahoitusvastike.
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Néiden vastikkeiden maaraytymisperusteet maéritellaan yhtidjarjestyksessa joko samoiksi, tai
sitten erilaisiksi. Useimmiten rahoitusvastike peritddn osakkeiden mukaan, ja hoitovastike
asuinhuoneiston pinta-alan mukaan. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 21) Néiden kahden
vastiketyypin liséksi voidaan perid ns. erillisvastiketta, kuten vesimaksua. Muita todellisen
kulutuksen kohteita voivat olla sahko, 1&mp6 tai muu hyoddyke. Tyypillisin erillisvastike on
vesivastike. Tata peritddn useimmiten huoneistokohtaisten vesimittareiden tai henkiléluvun
perusteella. Jos erillisvastikkeista ei ole puhuttu yhtidjarjestyksessa mitdan, nama kulut peritdan

normaalissa hoitovastikkeessa. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 35)

Kuten on jo todettu, asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan
yhtiovastiketta asunto-osakeyhtiolle. Tamé poikkeaa tavallisesta osakeyhtiostd, ja
maksuperuste on Kirjattu lakiin (Sillanpdéd ja Vaahtera 2011, s.57). AsOYL 3:1:n mukaan
osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiojéarjestykseen Kirjattujen perusteiden
mukaan yhtidvastiketta (Sillanpdd ja Vaahtera, s.58). Taloyhtiot (asunto-osakeyhtitt)
rahoittavatkin paasadntoisesti toimintansa vastiketuloilla, vaikkakin muita tulonl&hteita voi olla
(Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 9). Yhtidvastiketta voidaan myos perid yhdeltd osakkaalta
enemmaén, mik&li esimerkiksi tehtavét uudistukset koskevat vain tiettyda huoneistoa. Mikéli
osakkeenomistaja antaa suostumuksen korotettuun yhtiovastikkeeseen, se on mahdollista peria.
(Furuhjelm, Kemppinen ja Pujals 2011, s. 23) Toisaalta, osa asunto-osakeyhtion omistajista
voidaan vapauttaa yhtion tiettyjen kustannusten ja kulujen kattamiseen. Rakennusyhtiot
saattavat esimerkiksi rakentaa autopaikat myytaviksi velattomalla hinnalla (ei taloyhti6lainaa),
jolloin néiden autopaikkaosakkeiden omistajien maksuun tulee vain normaalit kustannukset.
(Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 22)

Yhtiovastikemaksuilla katetaan asunto-osakeyhtion kuluja, joita syntyy esimerkiksi
rakennusten yllapidosta ja yhtion toiminnan pyorittdmisesta. Asunto-osakeyhtid voi saada
tuloja vastikkeiden lisdksi esimerkiksi vuokraustoiminnasta, jotka vahentavat yhtidvastikkeen
kokonaisperintdmaérad asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilta. (Sillanpaa ja Vaahtera, s.57-
58) On hyva viela kerran mainita, etta yhtiovastikkeen maksaminen ei ole korvausta huoneiston
kayttooikeudesta, silld se on asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan velvoite osallistua yhtion
kuluihin. Yhtiovastiketta maksetaan useimmiten kuukausittain, ja sill4 voidaan kattaa itse

asuinrakennuksen yllapidon lisaksi muun muassa pesutuvan, talosaunan, autopaikan kayttéon
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tai yhteishankintaan liittyvia kustannuksia. Yhtiovastikkeen perusteista péatetadn
yhtiokokouksessa, jossa yksinkertaisen enemmiston péatos riittdd useimmiten. (Sillanpaa ja
Vaahtera, $.58)

ASOYL 3:4:n mukaan yhtidjarjestyksessa on mainittava, mill4 perusteella osakkeenomistajan
tulee maksaa yhtiovastiketta huoneistostaan. Erilaisia maksuperusteita ovat esimerkiksi
osakkeiden lukumadrd, huoneiston pinta-ala tai muun hyodykkeen (esim. sdhko, vesi, 1ampo)
todellinen tai luotettavasti arvioitava kulutus. Perinteisin malli yhtiévastikkeen maksuperustalle
on huoneiston pinta-ala, vaikka osakeperusteista ja jyvitettyd vastikettakin kéytetdén eri
tilanteissa. Jyvitetylla vastikkeella tarkoitetaan sitd, ettd vastikeperuste ei maaraydy pinta-alan
tai osakkeiden perusteella, vaan siihen voivat vaikuttaa esimerkiksi missé kerroksessa asunto
sijaitsee, tai mihin suuntaan asunnon nakymaét osoittavat. On tavallista, ettd esimerkiksi
asuinrakennuksessa sijaitsevasta litkehuoneistosta peritddn kaksi kertaa suurempaa
yhtidvastiketta, kuin asunnosta. (Sillanpdd ja Vaahtera 2011, s. 59) Yhtiovastikkeen
maksuvelvollisuuteen voidaan antaa tiettyjd alennuksia osakkeenomistajalle, jos taman
huoneiston kéayttd on estynyt jostakin syystd, kuten homehtumisen seurauksena (Sillanpaa ja
Vaahtera 2011, s.62). Asunto-osakeyhtié voi perid erillisind korvauksina esimerkiksi
pesutuvan ja talosaunan kaytosta koituvia maksuja, mikéli nama tilat ovat asunto-osakeyhtion

hallinnassa (Sillanp&a ja Vaahtera 2011, s.62).

Yhtiojarjestyksessa voidaan myos mainita péd&domavastikkeen maksumaérayksesta, mutta
useimmiten on tarkoituksenmukaista, ettd molempien vastikkeiden maksuperusteet ovat
yhtaldiset (Sillanpdd ja Vaahtera 2011, s.59). Furuhjelm ja Haarma (2013, s.9) kuvaavat
padomavastikkeesta seuraavasti: "Pddomavastikkeen periminen perustuu siithen, ettd osakkaille
on annettu yhtitjarjestyksesséd mahdollisuus maksaa osuutensa yhtion rakennusaikaisista ja/tai
muista pitkdaikaisista lainoista kerralla pois”. Laissa on olettamasaantd (AsOYL 3:3.2), joka
kertoo mitd pddomavastikkeella saa perid. Padomavastikkeella voidaan kattaa vain rakennuksen
ja/tai kiinteiston rakentamisesta, hankinnasta, peruskorjauksesta tai uudistuksesta aiheutuvia
pitkdaikaisia menoja, joiden vaikutukset ovat pitk&aikaisia. (Sillanpéé ja Vaahtera 2011, s.64)
Padomavastikkeella katetaan asunto-osakeyhtion lainojen maksua. Suomessa on ollut laajaa
keskustelua taloyhtitlainojen kasvusta, ja niiden riskeistd. Asuntosijoittajien esiinmarssi on

ollut teemana vuonna 2018 laajasti julkisessa keskustelussa, ja on ollut yleinen pelko, ettd
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taloyhtidlainat kaatuvat tavallisten asunnonostajien niskaan, jos sijoittajilta loppuu
velanmaksukyky. Uusimmat selvitykset kuitenkin kertovat, ettd sijoittajat ottavat uusista
asuntolainoista ainoastaan 20%, kun kotitalouksille jaava lainojen osuus on noin 80%.
Kuitenkin, asunnonostajia neuvotaan tarkastamaan uutta asuntoa ostettaessa sijoittajien mééara

taloyhtitssa, koska sijoittajilla on erilaiset intressit taloyhtitlainaan. (Malin 2018)

AsOYL 3:2:n mukaisesti yhtiovastikkeella voidaan kattaa alla luetellut menot. Jos meno
aiheutuu “kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, kiinteiston ja rakennusten kdytostd ja
kunnossapidosta, kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja
lisdalueen hankkimisesta, yhtion toimintaan taikka Kiinteiston tai rakennuksen kaytt6on
liittyvan hyddykkeen yhteishankinnasta tai muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista”, voidaan se
kattaa yhtiovastikkeella. Kayttd ja kunnossapitomenot katetaan myos yhtiovastikkeella. Naitéa
menoja ovat muun muassa Kkiinteistovero, lammityskustannukset, vesi- ja jatemaksut,
puhtaanapitokustannukset ja peruskorjaukset, isdnnditsijén, tilintarkastajan,
toiminnantarkastajan ja hallitusten palkkiot, kokouskulut ja mahdolliset oikeudenkéyntikulut
(esimerkiksi riitojen sattuessa yhtiota sitoviin sopimuksiin liittyen). (Sillanpad ja Vaahtera
2011, s.65-66)

Asunto-osakeyhtidlaissa on kerrottu melko tyhjentavalld luettelolla, mihin tarkoituksiin
yhtidvastiketta voidaan perid. Tastd syystda asunto-osakeyhtion omistajia ei voida edes
enemmiston paatokselld velvoittaa maksamaan yliméaraisid vastikkeita. Yhtidjarjestyksessa
voidaan toki mainita muusta poikkeavaa, jota tdytyy noudattaa. Omistajat voivat myos
vapaaehtoisesti maksaa taloyhtiolle muita maksuja. Téstd kannattaa yleensé tehda kirjallinen
sopimus, jossa sovitaan sé&annét ja ehdot. Jos osakkeenomistaja myy asunto-osakeyhtion
osakkeet, tdmé& vapaaehtoinen maksusitoumus ei sido endd uutta omistajaa. (Furuhjelm ja
Haarma 2013, s. 11-12)

Kiinteiston hankinta- ja rakentamiskustannukset katetaan useimmiten pitkdaikaisella
taloyhtidlainalla, joka maksetaan osakeomistajilta perittavilla vastikkeilla. Talla vastikkeella
katetaan lainan korot, lyhennykset sek& muut menot. Tass& vastikkeessa on pykald, joka
mahdollistaa koko osakkeenomistajan lainaosuuden maksamisen Kkerralla pois. Tall6in

kuukausittaista vastiketta taloyhti6lainasta ei tarvitse maksaa. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s.
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12) Tatd samaa vastiketta voidaan peri, jos taloyhtion olemassaolon aikana tulee tarve rakentaa
esimerkiksi lisd4d pysakointialuetta. Tahan voidaan ottaa laina, ja perida sitd vastikkeen

muodossa. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 13)

Merkittdvd ellei suurin  menoerd taloyhtille muodostuu kiinteiston kayttd- ja
kunnossapitomenoista. Furuhjelm ja Haarma (2013, s. 13-14) ovat luetelleet nditd menoja:
- Maa-alueen vuokra
- Rakennuksen lammityskustannukset ja siivouskulut
- Siivoojan palkka, huoltoyhtion palkkiot
- Talonmiehen tai huoltomiehen palkka
- Huoltoyhtion palkkiot
- Tyovélineiden ja koneiden hankintakustannukset
- Hallintokulut: Isénnditsijan, tilintarkastajan, toiminnantarkastajan ja hallituksen
palkkiot
- Kokouskulut, kokouspalkkiot
- Toimistokulut, kopiointikulut
- Vakuutusmaksut ja mahdollisen vakuutusmeklarin palkkiot
- Kiinteiston ja rakennuksen yllapito, kuten normaalit kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvat tyo6t
- Lain mukaan yhtion vastattavaksi kuuluvat velvoitteet, kuten kiinteistovero ja vastaavat

julkisoikeudelliset maksut

Jos taloyhtion on tehtdva vélittomid kunnossapitotoimia, niin paatos siitd on laillinen ja
mahdollinen, vaikkakin osakkeenomistajien maksusitoumukset tdmén kunnossapitotoimen
seurauksena selvéstikin kasvaisi. Jos kunnossapitotoimi maksaa paljon, ratkaisu tahan voi olla
sama kuin Kkiinteiston rakentamiskustannuksenkin rahoittaminen: Pitk&aikainen taloyhtidlaina,

jota lyhenneté&an osakkailta perittavilla vastikkeilla. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 14)

Uudistukset voidaan myos kattaa vastikkeella, ja nditd uudistuksia voivat olla esimerkiksi
perusparannukset tai lisarakentamiset. Naissa tapauksissa kuitenkin enemmistopaatos ei
yksistadn tarkoita hankkeelle vihredtd valoa. Uudistuksissa yhtiGvastikkeen méaaré ei saa

kohtuuttomasti kasvaa. Tama eroaa siten vélittdmista kunnossapitotoimista, silla kovastikin
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kasvavat vastikkeet eivdt voi kaataa kunnossapitotoimien aloittamista. Kun uudistuksia
tehdaan, osakkeenomistajat kdytdanndssa investoivat pdaomia taloyhtioon, silla uudistukset
useimmiten nostavat taloyhtion kdypaa arvoa. Uudistusten taytyy olla tarpeellisia, aina, kun
niitd pohditaan ja niistd paatetddn. Niiden tulee liittyd taloyhtion toimintaan. (Furuhjelm ja
Haarma 2013, s. 14-15)

Yhdenvertaisuus on yksi tdrkeimmistd periaatteista asunto-osakeyhtitlaissa. Se ei kuitenkaan
yleensd estd mahdollisen hankkeen toteutumista, vaikka parannus ei koskisi kaikkia
osakkeenomistajia. Kaikilla asunto-osakeyhtion omistajilla tulee kuitenkin olla halutessaan
mahdollisuus hydtya jollakin tavalla hankkeesta. Mikali parannus koskee vain osaa
osakkeenomistajista, tdt4d toimenpidettd ei voida kattaa yhtidvastikkeen ~maksun

kasvattamisella. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 17)
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3 SUOMEN ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN YHTIOVASTIKKEET

Suomessa asunto-osakeyhtiot perivat osakkailtaan yhtiovastiketta, joilla katetaan yhtion eri
menot. Menoja ja tuloja voidaan sijoittaa useisiin eri kategorioihin. Téssd kappaleessa
selvitetddn Suomessa perittyja vastikkeita, sekd tutkitaan niita tilastojen avulla. T&ssa
kappaleessa erotellaan padsaantoisesti eri asunto-osakeyhtiot rakennusten valmistumisvuosien
perusteella. Kappaleessa on myods keskusteltu, mitd tuloja voidaan kasvattaa, ja mit4d menoja

voidaan vahentaa.

3.1 Asunto-osakeyhtididen tulot

Hoitovastikkeiden perintdmadrét vaihtelevat Suomessa merkittavasti riippuen rakennuksen
valmistumisvuodesta. Hoitovastiketta peritddn osakkailta kokonaisuudessaan neliétd kohden
véahiten vuoden 2000 jalkeen valmistuneissa taloissa, ja eniten ennen vuotta 1970-
valmistuneissa taloissa. Huomionarvoista on myos se, ettd korjausvastikkeita perittiin
keskiarvolla 7 snt/asuinnelié/kuukausi, mutta vuosina 1960-1969 valmistuneissa taloissa perati
12snt/asuinnelié/kuukausi. Yhteensé hoitovastiketta perittiin asuinneliétd kohden esimerkiksi
vuosina 1960-1969 valmistuneissa taloissa 4,14€/m?/kk, kun taas vuoden 2000 jalkeen
valmistuneissa taloissa 3,05€/m?/kk. Ero naissa on 26%. Alla oleva kuva 8 kuvaa lukuja
tarkemmin. (Tilastokeskus 2017)
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OSAKKAILTA SAADUT HOITOVASTIKKEET
(SENTTIA/M2/KUUKAUSI)
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Kuva 8: Osakkailta perityt hoitovastikkeet rakennusten valmistumisvuosien mukaan
(Tilastokeskus 2017)

Muita tuloja vastikkeiden lisdksi asunto-osakeyhtitt ovat saaneet vuokrista. Naiden maérat ovat
murto-osia hoitovastikemaariin. Selvésti eniten vuokratuottoja on kertynyt ennen vuotta 1960-
valmistuneissa taloissa, joiden osuus on ollut 49snt/m?/kk. Tastd summasta suurin osuus on
kertynyt liike- ja toimistotilojen wvuokratuotoista. Uudemmissa asunto-osakeyhtidissa
vuokratuloja on tullut esimerkiksi vuoden 2000 jalkeen valmistuneissa taloissa l&hes
kymmenen kertaa vahemman, ainoastaan 5snt/m?/kuukausi. (Tilastokeskus 2017). Tata voidaan
selittdd silla, ettd kantakaupungeissa sijaitsevat asunto-osakeyhtiot ovat rakennettu kauan aikaa
sitten, ja ndiden asuintalojen liiketilat ovat kaupunkien avainpaikoilla. Talléin vuokraa voidaan

perid merkittavasti enemman, kun liiketilat sijaitsevat kaupunkien keskustoissa.

Kun paalle lisdtdan vesimaksut, sauna- ym. kayttokorvaukset, muut Kkiinteiston tuotot sek&
vahennetddn luottotappiot, saadaan lopulliset Kiinteistdjen tuotot, eli hoitovastikkeet +
vuokratuotot + kayttokorvaukset. Yhteensd tdmé& on Suomen kaikissa asunto-osakeyhtitissa

3,95€/m?/kk. Tarkemmin luvut ovat eriteltyna kuvassa 9.
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Kiinteiston tuotot yhteensa snt/m2/kk
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Kuva 9. Asunto-osakeyhtididen tuotot senttiéd/neliometri kuukaudessa valmistumisvuosien
mukaan. (Tilastokeskus 2017)

Kuten kuvasta 9 voidaan karkeasti paatelld, ettd uudemmissa asunto-osakeyhtitissa tulot ovat
pienemmét yhteenlaskettuna, kuin vanhemmissa taloyhtitissd. Tamé voi selittyd silla, ettd
menoja on my6s huomattavasti vahemman. Tamé selvida seuraavasta kappaleesta, jossa on

selvitetty samalla kaavalla asunto-osakeyhtididen menopuoli.

Asunto-osakeyhtiot eivat juurikaan voi kasvattaa tulopuoltaan kasvattamatta osakkailta
perittdvien vastikkeiden méaréé. Asunto-osakeyhtididen tehtdva ei ole tuottaa voittoa, vaan
huolehtia osakkaiden kiinteistostd. Osakkailta saadut hoitovastikkeet lisddvat osakkaiden
menoja, mutta vuokratuottojen kasvattaminen taas vahentdd osakkailta perittdvad vastikkeen
maarédd. Asunto-osakeyhtid voi kasvattaa lisdksi kayttokorvauksien, kuten vesi- ja
saunamaksujen méérad, joka on myos yksittadisen osakkaan lompakosta pois. Nailla pikaisilla
johtopéatelmilla voidaan todeta, ettd ainoastaan vuokrakulujen kasvattaminen ei ole yhtion

osakkailta pois, vaan niill& voidaan kattaa osakkailta perittdvéaa vastikkeen méaaréa.
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Toisinaan esimerkiksi Helsingin arvoalueilla asunto-osakeyhtion ei tarvitse perid vastikkeita
lainkaan, vaan se jopa maksaa osinkoja osakkailleen. Naissa taloyhtitissa on kivijalassa paljon

liiketilaa, joiden avulla kerataan vuokratuloja. (Backgren 2018)

3.2 Asunto-osakeyhtididen menot
Alle olevassa Kuvassa 10 on eriteltynd eri vuosikymmenilla valmistuneiden asunto-
osakeyhtididen hoitokulut. Kuvassa on kerrottuna eurosentin tarkkuudella, kuinka paljon

mihinkin kulukategoriaan menee asunto-osakeyhtioilla rahaa.

Asunto-osakeyhtiGiden kiinteist6jen hoitokulut snt/m2/kk
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Kuva 10: Asunto-osakeyhtididen kiinteistojen hoitokulut (Tilastokeskus 2017)
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Kuvasta ndhdaan selvésti, ettd suurin menoerd asunto-osakeyhtioilla on lammityskulu, joka on
vanhemmissa taloyhtidissa uusia suurempi. Tatd voidaan selittdad silld, ettd uudemmissa
KiinteistOissa eristykset ovat tehty tiiviimmiksi, ja lamp0 ei karkaa ulos samalla tavalla, kuin
esimerkiksi 1960-luvulla rakennetuissa elementtitaloissa. Seuraavaksi suurimmat menoerat

ovat hallintokulut, seka kaytto- ja hoitokulut.

Asunto-osakeyhtidille kertyy tdmén lisaksi myds muita hoitokuluja. Na&ista merkittavin
hoitokulu on ollut ehdottomasti korjaustoimenpiteet. Korjaukset ovat olleet suurin muu
hoitokulu kaikissa asunto-osakeyhtidissa valmistumisvuodesta huolimatta. Muut hoitokulut on

esitetty tarkemmin kuvassa 11.
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Kuva 11: Asunto-osakeyhtididen muut hoitokulut snt/m? (Tilastokeskus 2017)

Korjauskuluja ei voi valtella, silla muuten esimerkiksi asumisen laatu saattaa karsia
merkittavasti. Jos esimerkiksi kerrostalon katto vuotaa, se on pakko korjata, ja korjaaminen ei
koskaan ole ilmaista. Suurimpia korjauskuluja voidaan véltelld suunnittelu- ja
rakennusvaiheessa. Kun talo suunnitellaan perusteellisesti hyvin, ja kaytetdan laadukkaita
materiaaleja, korjauskuluja voidaan tulevaisuutta varten Kkarsia (Rakennusyrityksen

projektipaallikon haastattelu 2018). Kuvan 11 mukaan suurimmat kulut korjaukselle
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neliometrid kohden on taloyhtidissa, jotka ovat rakennettu ennen vuotta 1960 ja taloyhtidissa,
jotka on rakennettu 1970-luvulla. Ensimmainen on melko luonnollinen, silla putkiremontit ja
muut peruskorjaukset tulevat vanhemmissa kohteissa ennemmin tai my6hemmin vastaan.
Mitéén rakennusta ei voida rakentaa niin hyvin, ettd sitd ei tarvitse ajan mukaan huoltaa
laisinkaan. Jokaisella rakennuksella ja sen osilla on oma ennakoitu elinkaari, eli kestoika, jonka
jalkeen tarvitaan korjaustoimenpiteitd (Viiala ja Rantanen 2015, s.101). Kuitenkin, 1970-
luvulla rakennettujen taloyhtididen kohdalla on hyvinkin mahdollista, ettd ndamé& ovat
rakennettu laaduttomasti ja suunniteltu puutteellisesti. 1970-luvulla rakennettiin voimakkaan
paljon, ja tasta syysta kiireessa tehdyt talot vaativat merkittavésti enemman huoltamista, kuin
esimerkiksi uudemmat hyvin suunnitellut kiinteistdt. Kiinteiston kunto ja siitd huolehtimien
ovat taloyhtion hallituksen ja isannditsijan oleellisimpia tehtdvid (Viiala ja Rantanen 2015,
5.101).

Asunto-osakeyhtidissa korjaus ja kunnossapitovastuu on jaettu paasaantdisesti siten, ettd
huoneiston omistaja vastaa huoneistonsa sisdosien kunnossapidosta, kun taas asunto-
osakeyhtion vastuulle menevat rakenteet ja eristeet. Liséksi asunto-osakeyhtion vastuulla ovat
niin sanotut perusjarjestelmét, joita ovat muun muassa lammitys-, sahko-, vesi- ja

ilmanvaihtojarjestelmat. (Viiala ja Rantanen 2015, s.102)

Kuva 12 kuvaa Kiinteistdjen hoitokuluja yhteensd, jotka tdsséd kappaleessa on aikaisemmin

kuvattu. Téhan ei ole laskettu kuitenkaan mukaan rahoituksesta koituvia kuluja.
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Kiinteistojen hoitokulut yhteensa (snt/m2/kk)
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Kuva 12: Asunto-osakeyhtididen hoitokulut yhteensé (Tilastokeskus 2017)

Kuvan 12 perusteella voidaan todeta, ettd uusimmissa taloissa kiinteistdjen hoitokulut ovat vain
70% vastaavista kustannuksista, jotka kertyvét ennen vuotta 1960 rakennetuissa kiinteistdissa.
Uusimmissa kiinteistdissa hoitokulut ovat kaikkiin Suomen asunto-osakeyhtidihin verrattuna

13% pienemmat.

Suomessa keskimaarainen vedenkulutus on ollut Furuhjelmin ja Haarman (2013) mukaan 150
litraa asukasta kohden vuorokaudessa, ja lampiman veden osuus tastd on 40%, eli 60 litraa
vuorokaudessa asukasta kohti. La&mmitysenergiaa tarvitaan yhden vesikuution (1000litraa)
lammittamiseksi 50 asteiseksi (5 celsiusasteisesta vedestd) 0,0582 MWh. (Furuhjelm ja Haarma
2013, s. 38) Motivan uusimpien tutkimusten mukaan veden kulutus henked kohden on 140 litraa
asukasta kohden vuorokaudessa. Hajonta on melkoinen, silla osa péarjaa 100 litralla ja osalla

vettd kuluu jopa 300 litraa vuorokaudessa. (Motiva 2019, 1)

Alla on koottuna erilaisia taulukoita energiakustannuksista Espoossa, Helsingissa ja Vantaalla.

Tiedot ovat p&éosin koottu vuodelta 2013.
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Taulukko 2. Kulutusmaksut Helsingissd, Vantaalla ja Espoossa, kaukolammitteiset talot
vuonna 2013. (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 38)

Lammitysperusmaksun osuudet Raaka- ja jatetariffit Energian
Kaupunki  vuositasolla keskimaarin perusmaksuineen kulutustariffit
Helsinki 33 % 3,21€/m2 44,4€/MWh
Vantaa 26 % 3,21€/m?2 64,36€/MWh
Espoo 30 % 3,21€/m?2 58,71€/MWh |

Taulukosta 2 voidaan havaita, ettd eroavaisuuksia I0ytyy jopa padkaupunkiseudun eri

kaupunkien valilla jopa suhteellisen merkittavasti.

Taulukko 3: Keskimaaréiset vesivastikkeet (sis. Perusmaksuosuuden) (Furuhjelm ja Haarma
2013, s. 39)

Kaupunki Vesi (100%; 150l/asukas/vrk) Energia (0,106MWh/asukas) Limmityksen perusmaksun osuus Vesivastike/asukas/kk

Helsinki 14,65 € 471 € 2,32€ 21,68 €
Vantaa 14,65 € 6,83 € 2,40 € 23,88 €
Espoo 14,65 € 6,23 € 2,67 € 23,55 €,

Taulukosta 3 voidaan tulkita se, ettd Helsingissa vesivastikkeen suuruus on muita kaupunkeja

halvempaa paakaupunkiseudulla. Tulokset ovat johdonmukaiset verrattuna taulukkoon 1.

Lampimén kayttoveden kuutiohinta Helsingissd, Espoossa ja Vantaalla on jokaisessa ollut
tutkimushetkelld 3,21€/m3.

Taulukko 4: Lamminvesivastike (perusmaksuineen; siséltdd lampimén veden hinnan ja veden

lammityksen (Furuhjelm ja Haarma 2013, s. 40).

Lamminvesivastike/asu

Kaupunki Vesi (40%, 60l/asukas/vrk Energia (0,106MWh/asukas) Ldmmityksen perusmaksun osuus kas/kk

Helsinki 5,86 € 4,71 € 2,32€ 12,89 €
Vantaa 5,86 € 6,83 € 2,40€ 15,09 €
Espoo 5,86 € 6,23 € 2,67 € 14,76 €,

Taulukosta 4 voidaan havaita samat asiat, kuin taulukoissa 1 ja 2. Perusmaksut ja
lamminvesivastikkeet ovat Helsingissd halvimmat asukasta kohden, johtuen energian

alhaisemmasta hinnasta.
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Isdnnditsijan kautta kulkevat muun muassa henkildsto-, hallinto, kaytto- ja huolto-, siivous-,
lammitys-, vesi- ja jatevesi-, sadhko- ja kaasukulut sekd kulut ulkoalueiden hoidosta,
jatehuollosta ja  vahinkovakuutuksista.  Ainakin  uudemmissa taloyhtidissd tosin

asuntokohtainen sahko veloitetaan suoraan asukkaalta.

Henkilostokulut eivét ole kovinkaan merkittavat Suomen asunto-osakeyhtitissa, silla ne ovat
noin 4snt/m?. Hallintokulut ovat henkilostokuluihin verrattuna kymmenkertaiset niiden ollessa
keskimaarin 43snt/m?. Naitd kuluja on mahdollista supistaa kilpailuttamalla isannditsija, ja
tehtdva tehokkaita ja nopeita paatoksia, seka osallistuttaa asunto-osakeyhtion osakkaita

mahdollisimman paljon sen toimintaan.

Lammityskustannukset ovat hyvin merkittdva kuluerd asunto-osakeyhtion taloudelle sen
ollessa keskimaarin 85snt/m?. Tatd summaa voidaan leikata rakentamalla energiatehokkaampia
taloja, sek& laskemalla asuntojen keskilampdtiloja talviaikaan muutamalla asteella. Jo yhden
asteen pudotus sisailman lampotilassa sddstaa 5 % lammitysenergiaa. Lammityskustannuksissa
asunto-osakeyhtion asukkailla on myos merkittava rooli. Esimerkiksi, kun ollaan poissa kotoa,
huoneldampdtila voisi olla merkittavasti alhaisempi. (Kuluttajaliitto 2018). Sama koskee
esimerkiksi vesimaksuja. Niitd voidaan pienentdd merkittdvasti kayttamalla vetta
yksinkertaisesti vahemman, esimerkiksi perinteisia keinoja kayttamalla. Yksi perinteinen keino

vahentaa veden kayttod on sulkea suihkuhana saippuoinnin ajaksi.

Vuokratonttimalli on yleistynyt asuntojen hintojen kasvaessa. Vuokratonttimallissa
rakennusyhtié rakentaa asunnot tonttirahaston omistamalle tontille. Tall4 tavoin asunnon
myyntihintaa saadaan laskettua, sillda asunnon ostaja ei maksa tontin osuutta tassa laisinkaan.
Kulutonta tdma malli ei ole, sill& vuokratontilla asuessaan asukas joutuu maksamaan tontista
vuokravastiketta useimmiten nelidperusteisesti asunto-osakeyhtidlle, joka taas tilittdd vuokran
tonttirahastolle. Vuokratonttimalli saattaa sisaltdd lunastuspykéalén, tai olla sisaltamétta. Tama
taas tarkoittaa sité, ettd asunnon ostaja/omistaja voi tietyin mééraajoin lunastaa tonttiosuuden
itselleen, jolloin vapautuu tontin vuokravastikkeesta. (Kortelainen 2017) Malli on yleistymassa,
jatdmé voidaan havaita kuvasta 11, jossa uudemmissa taloyhtidissa tonttikulut ovat suuremmat,

kuin vanhemmissa taloyhtidissa. Tonttivuokra vanhemmissa taloyhtidissa on useimmiten
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kaupungin vuokratontilla, ja ndissd malleissa asukkailla ei useimmiten ole tontin
lunastusmahdollisuutta. VVuokratontti ei ole aina pelkkd ik&va kustannus, silld esimerkiksi
paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat kallistuneet rajusti kuten oheisesta kuvasta 13
selvidd. Téalld tavoin yhd useammalla asunnonostajalla on varaa ostaa mieluisa asunto
haluamaltaan sijainnilta, kun tontin osuutta ei ole pakko maksaa vélittomasti asuntoa

ostettaessa. Nain asuntolainan saaminen saattaa olla helpompaa.

Osakeasuntojen hintakehitys 1988-2018
reaali-hintaideksi (200=100)

160

140

/
120 /Rf\—&
100 2
80
60

40

20

— — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —

go0dgdogodgogdJdgoggoggogagoggdgogdgJdogdgdgogogogodgogdogogda

00 OO O o &N NN < N O N 0 OO0 O & &N OO < 1N O~ 0 O O 4 N N < 1N O I~

0 0 O O O O O O OO OO OO OO0 O O O O O O O O 0 O W o o o oA o o o o

a OO O O o o 0o o OO OO 00 00 O O O O O O O O O O 0O 0O O o o o o o o

™ = H H 1 " AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN NN NN NN
Kokomaa e P 33ka upunkise utu (PKS) Muu Suomi (koko maa - PKS)

Kuva 13: Asuntojen hintakehitys Suomessa ja paakaupunkiseudulla (Findikaattori 2018)
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4 ENERGIAN MERKITYS JA VASTIKKEET

Koska aikaisemmin on todettua, ettd taloyhtididen yksi suurimmista menoerista on lammitys-,
vesi- ja sahkokulut, niin tassé luvussa paneudutaan esimerkkien ja olemassa olevien ratkaisujen

kautta, kuinka energian kulutusta (ja sité kautta kustannuksia) saadaan laskettua.

Suomessa matkustamisen ja asumisen osuus paastoista on 4,2 miljoonaa tonnia (Nissinen et al
2015, s. 455). Tamé pitéé4 sisallaan asumiseen liittyvan lammaonkulutuksen, sahkonkulutuksen,
palvelut, huonekalut, sisustamisen ja kodinkoneet. Tamé& on hyvin merkittava osuus, ja mikali
asumisen energiankulutusta saadaan laskettua, niin péaéstdjen véahennyspotentiaali on
merkittava. (Nissinen et al 2015, s. 456) Kuluttaja pystyy jo nykyisellddn valitsemaan
energiatehokkaampia ja ymparistoystavallisia ratkaisuja, jotka kuormittavat ympéristoa

vahemman.

Suomen energiankulutuksesta merkittdva osa menee rakennuksiin. Energiaa rakennuksissa
kaytetddn jopa 40% Suomen koko primaarienergian kulutuksesta. Suomessa tavoitellaan
jatkuvasti energiatehokkaampia taloja, ja tutkimuspanoksia on suunnattu energiatehokkaiden

talojen suunnitteluun. (Kouhia, Nieminen and Holopainen 2013, s. 7)

Kulutuksen ohjaaminen on melkoisen monimutkaista, joten tastd syysta valtion on helpointa
ohjata ihmisié vapaaehtoiseen kulutuksen vahentamiseen (Nissinen et al 2015, s.456). Suomen
maantieteellinen sijainti valitettavasti eliminoi monia vaihtoehtoja energian vahentymiseen
tahtddvien keinojen osalta, kun puhutaan asumisesta. Suomi sijaitsee pohjoisella
pallonpuoliskolla, ja talvet Suomessa ovat varsin kylmat. Historialliset keskilampétilat talvien

osalta voidaan selvittda kuvasta 13.
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SUOMEN KESKILAMPOTILAT TALVELLA
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Kuva 14: Suomen talvien keskilampdtilat Eteld- ja Pohjois-Suomessa (limatieteen laitos 2018)

Kuten havaitaan, keskildmpotilat ovat Suomessa sekéd Eteld-, ettd Pohjois-Suomessa lahes
poikkeuksetta talvisin alle O celsiusasteen. Tamé tarkoittaa sité, ettd lammityksesté ei voida
Suomen olosuhteissa luopua taysin mitenkaan. Suomen ilmasto-olosuhteet tarkoittavat sitd, etta
Suomessa lammityskustannuksia on vaikeampaa s&&delld, kuin muualla maailmassa
mahdollisesti voisi olla. Suomen pimeat talvet myds kasvattavat valaistuksen tarvetta, joka
kuluttaa my0s energiaa. Suomessa paastovahennyksiin onkin siis parhaimpana keinona siirtya
kayttdmaan uusiutuvia energianléhteitd, ja korvata fossiilisen energian kayttod. (Nissinen et al
2015, s.457). Tahan tavallinen asunnonomistaja voi vaikuttaa hankkimalla s&hkodnsa
toimittajalta, joka tuottaa sahkdn uusiutuvilla energianmuodoilla. L&mmitykseen voidaan ottaa
avuksi  esimerkiksi  maaldmp6, jos  sahkd/kaukolampd  tuotetaan  fossiilisilla
energiajarjestelmilla ja polttoaineilla. Kehityksen suuntaa tulisi nyt kaantaa, silla asumien
paéstot ovat nousseet 10:11& prosentilla vuodesta 2005 vuoteen 2009 (Nissinen et al 2015, s.
458).

Suomen eteldisessé osassa vuosina 1960-1990 rakennettujen asuinkerrostalojen ja -rivitalojen
lampoindeksi on 45-65kWh/m3/v. Keski-Suomessa vastaavat luvut ovat 10-15% enemman ja
Pohjois-Suomessa 25-30% enemman, kuin vastaavat lukemat Etela-Suomessa. Kulut ovat siis
Pohjois-Suomessa selvésti korkeammat, kuin Eteld-Suomessa. Lammitys sy6 asunto-

osakeyhtion hoitokuluista 20-30%. (Motiva 2019) Lampoéenergiaa karkaa ulkoseinista,
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ilmanvaihdosta ja ikkunoista, ja prosenttiosuudet kerrostalon kohdalta on esitetty alla olevassa

kuvassa 15.

lImanvaihto 25-35%
Ylapohja 3-6%

Ikkunat ja ovet 15-
25%

Ulkoseinat 10-20%

Lammitys 60-70%

Sahkolaitteet 10-

Lammin kdyttovesi

/ 15-20%
Alapohja 4-6%
Aurinko + ihmiset
10-20%

20%

Kuva 15: L&mpohavididen osuus kerrostaloissa tulevasta kokonaislampdenergiasta (Motiva
2019).

Tahan voidaan tehdd vyksinkertaistettu laskelma teoriassa, ottaen mukaan kuvan 14
energiapiheimmén ja energiaa tuhlaavimman talon. Heikoimmassa talossa energiaa karkaa
6%+ 20% + 20% + 6% + 35% + 25% = 112%, kun energiapiheimmaéssa talossa vastaava lukema
on 4% + 15% + 10% + 3% + 25% + 15% = 72%. Ero on huima, jopa 40%. Tama esimerkki ei
ole suoraan verrannollinen, eika toteudu ehk& muuten kuin teoriassa. Jos tdma teoria olisi totta,
energiakustannukset olisivat tdssd heikommassa talossa jopa 40% kalliimmat, ja
kokonaiskustannukset koko asunto-osakeyhtiéssa olisivat pahimmillaan (40% * 30%) 12%

kalliimmat energiatehokkaaseen taloon verrattuna.

Tutkimuksen mukaan uusien rakennusten rakentamisessa voidaan vahentdd vuosittain 4 Mt
hiilidioksidipaastja. Kulutuksessa voidaan saada verotuksen kautta s&astoa 0,34 Mt,

vaihtoehtoisissa lammitysmuodoissa kerrostaloasumisessa 0,040 Mt, 0,025 Mt yksittéisissa
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taloissa, kansallisella neuvonnalla kymmenessd vuodessa 0,040 Mt, energiasertifioinnilla
rakennuksissa 0,7 Mt, reaaliaikaisella s&hkonseurannalla 0,060 Mt. Materiaalien valinnalla

voidaan myds saastaa ilmastoa, ja tuottaa vahemman paastoja. (Nissinen et al 2015, s. 459)

Tutkimusten perusteella paastévahennyksia voidaan tehdd jopa 2,0 Mt, ja ndma jakaantuvat
seuraavasti (Nissinen et al 2015, s. 461):

- 0,92 Mt lammitysjarjestelmien parannuksilla ja kehityksella

- 0,4 Mt teknisilla parannuksilla

- 0, 36 Mt energian kayton tietoisuus ihmisten keskuudessa

- 0,34 Mt energiatehokkaiden kotilaitteiden avulla

Kuitenkin, suurimmat energiansadstot ja péastovahennykset voidaan toteuttaa vanhoja
rakennuksia korjaamalla, silla uusimmat talot ovat sinalldaan jo melkoisen energiatehokkaita.
Uudemmissa taloissa suurimmat mahdollisuudet ovat ihmisten k&yttaytymisen ja kulutuksen

ohjaaminen. (Nissinen et al 2015, s. 462)
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Politiikalla, s&adoksilla, laeilla ja ohjeilla voidaan ohjailla ymparistoystavéllisyytta

viranomaisten toimesta.

Hankinnan vaikutukset
+ Teknologisen kehityksen ohjelma = hankinta
* Koulutus = hankinta, patevyys

Rahoitusvalineet Saadokset ja normit

* Energiaverot
* Verojen vahennys korjaustoissa
* Kiinteistovero perustuen energialuokkaan

Informaatio
Tietoisuus energian hinnasta

. e e . Ymparistoasioiden hallinta kotona . P
- LammltySJarJesteImlen Enere - Energlasertlflomtl
nergia-alan

uusimisen tuet asiantuntijajirjestelm - Rakennuskoodit
Kansallinen energianeuvonta

Kuva 16: Poliittiset vaikutukset ymparistoystavélliseen asumiseen (Nissinen et al 2015, s.
461)

Tekninen kehittyneisyys ja tietotaito ovat yksi nykymaailman suurimpia paradokseja, jotka
uhkaavat maapallon selviytymistd. Maailmalla tapahtuvat muutokset saatavilla olevan energian
hintaan koskevat kaikkia, ja esimerkiksi maailmantalouden kasvu nostaa kysynnén kasvaessa
energian kysyntdad. Kysynnan kasvaessa hinnat nousevat, ja tima patee myds energian kohdalla.
Energian hinnanvaihtelut myos lisdantyvat globalisaation myot4, sill4 energian hinta ei ole
riippuvainen pelkastaan yhden valtion tai alueen toiminnasta. Maailmalla energiantuotantoa on
kasvatettava, silla kysyntd tulee vdeston kasvaessa lisddntymaddn. Jos tarjontaa ei lisata
tarpeeksi, voi energian niukkuus nostaa merkittavasti energian hintaa. Tasta syysta johtuen
energian hintaa voidaan séadelld parhaiten véhentdmalld sen kulutusta, niin paljon kuin se
suinkin on mahdollista. Viimeisind vuosina energiatietoisuus on kasvanut, ja ympdriston arvoa

on alettu ottamaan yh& enemmé&n huomioon. Esimerkiksi Euroopan Unioni on asettamassa
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asumista varten tiukempia vaatimuksia, ja lisddmassa taloudellisia kannustimia
ymparistoystavéllisille ja kestaville ratkaisuille. (Haavik et. Al 2006, s. 7) Suomi on osa EU ta,
ja paasee nauttimaan niin hyvéssa kuin pahassa EU:n tiukentuvasta paastopolitiikasta.
Toistaiseksi rakentamisen kasvu on kohdistunut betonista valmistettuihin kerrostaloihin, mutta
jatkossa kasvua on myds seuraamassa puurakentamisessa. Vuonna 2018 puurakentamisen
rakennusluvat ovat kasvaneet 7%, ja puuelementtirakentamisen luvat jopa 20%. Vastaavaan
aikaan betonirakentaminen ei ole kasvanut yhtd voimakkaasti, joten puurakentaminen on
ottamassa  markkinaosuutta  betonirakentamiselta.  Puukerrostaloille  on  asetettu
markkinaosuuden tavoite, joka on 10% kaikesta uudiskerrostalorakentamisesta vuoden 2020
alussa. (Molsa 2018)

4.1 Kestava kehitys

Kestédvan kehityksen kiinnostus maailmalla on kehittynyt ja kasvanut. Tdma trendi kattaa
esimerkiksi péaéstdjen vahentdmisestda ilmaan, veteen ja maalle, jotka ovat vaarallisia ja
ympaéristolle haitallisia. Kestdvassa kehityksessd huomioidaan lisdksi uusiutuvien
energiavarojen kéytén lisadminen. Kestavéd kehitys vaatii maankayton alykasta suunnittelua
sekd materiaalikdyton huolellisuutta. On tiedostettava ihmisten todelliset tarpeet, ja
kaytettavissa olevat resurssit, jotta ndiden tasapainosta voidaan pitdd huolta. (Glicksman ja Lin
2006, s.2)

Rakentaminen on yksi suurimpia teollisuuden aloja, ja rakentamiseen tarvitaan paljon betonia
ja teréstd. Rakentamisesta syntyy paljon jatettd, jota ei aina asianmukaisesti kierréateté.
Rakentaminen kiihtyy kaupungistumisen seurauksena, ja se péastad paastoja ilmaan. Liséksi
rakentaminen kuluttaa paljon vettd. Ihmiset viettavét kehittyneisséa maissa jopa 90% ajastaan
rakennusten sisélld. Kun rakennuksia lammitetdan tai viilennetéén, tdhan kuluu energiaa. Jos
ilmanvaihtoa véhennetdadn, energiaa sddstyy, mutta vastaavasti ilmanlaatu sisatiloissa
heikkenee. (Glicksman ja Lin 2006, s.2-3)

Lansimaissa rakennustoiminnot ~muodostavat jopa 30% maailman  vuotuisesta
energiankulutuksesta. Kiinassa vastaavasti luku on vield suurempi, 37%. Rakennukset
kuluttavat yli puolet maailman sahkostd. Energiatuotanto tuottaa useimmiten paljon

hiilidioksidipaastoja, eika se ole kestavén kehityksen mukaista. (Glicksman ja Lin 2006, s.3)
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Kestavien yhteisojen ja asuntojen rakentaminen edellyttaa kaikkien toimijoiden osallistumista
koko hankkeen elinkaaren ajan. Alla olevassa kuvassa 17 on esiteltyné kaikki keskeiset toimijat
ja niiden motiivit Friedmanin mukaan. (Friedman 2015, s. 11)

VALTIOT
- Resurssien saasto
Energiatehokkaat asunnot
- Sopimusten kunnioittaminen
- Sdantelyvirastot RAHOITUSLAITOKSET
- Lainojen myéntaminen
rakennusliikkeille
- Riskien valttaminen
- Pystyy tarjoamaan paremmat
lainat vihreille tuotteille

KODINOSTAJAT
- Paatoksenteko asuinpaikasta ja
asuntotyypista

Kestava

kehitys
TUOTTEIDEN VALMISTAJAT ASUNTORAKENTAJAT
- Uusien "vihreiden” tuotteiden - Voi valita vihreat strategiat ja
lanseeraus tuotteet
Aktiivinen tuotteiden - Voi vaikuttaa
markkinointi suunnittelukonseptiin

SUUNNITTELUTOIMISTOT

- Tuottaa informaatiota rakentajille
- Uusien konseptien ja
strategioiden lanseeraaminen

Kuva 17: Kestavé kehitys asuinrakentamisessa: Elinkaaressa mukana olevat toimijat (Friedman
2015, s. 11)

Valtiot ovat tavalla tai toisella aina mukana kansalaistensa asumisessa ja asumisratkaisuissa.
Valtioiden velvoite on myos hallita luonnonvaroja tehokkaasti, sekd edistdd kestévien
kaytantdjen taytdntoonpanoa paikallisella tasolla. Valtioiden on myds pysyttava
kansainvélisissa ilmastosopimusten tavoitteissa kiinni, joka osaltaan ohjaa niiden
kayttaytymistd ja ympdristdasioiden suunnittelua. Valtiot vaikuttavat sadntelylla ja erilaisilla
uusilla lakiteksteilla rakennusyrityksiin. Valtiot (kunnat Suomessa) osallistuvat myds
kaavoitukseen, ja vaikuttavat tdten mikro- ja makrosijaintien kestdvan kehityksen edistdmiseen.
(Friendman 2015, s.12)
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Rakennusyritykset harvoin rakentavat hankkeitaan omalla rahalla tai kassalla, joten
rahoituslaitosten rooli on merkittavé. Pankit ja rahoituslaitokset haluavat aina vélttaa riskeja
viimeiseen asti. Vihreiden hankkeiden rahoittaminen on yleistynyt, joissa korkotasot ovat
matalammalla. Asuntohankkeita voi kaynnistdd voittoa tekeva yritys, tai voittoa
tavoittelematon jarjesto/yritys (usein kunnallinen/valtiollinen). Voittoa tavoittelevien yritysten
tavoite on saada asunto- ja maanmyynnilla lisaa tuloja, joilla voidaan k&ynnistad uusia tulevia
hankkeita. (Friedman 2015, s.12) Arkkitehti- tai suunnittelutoimistot tarjoavat uusia
arkkitehtonisia ja suunnittelullisia ratkaisuja ja teknologioita rakentajille. Pienemmat
rakennusyritykset taipuvat yleensd kayttdmadn vanhoja suunnitelmia ja piirustuksia, joten
arkkitehtien ja suunnittelijoiden rooli kehityksessa on merkittdvd. Tuotteiden valmistajat
valmistavat tuotteet, joilla rakennukset tehdaan. On siis itsestddn selvad, ettd heidan tyo- ja
suunnittelupanoksella on hyvin suuri merkitys kestavan kehityksen mahdollistamassa

asunnossa tai asuinymparistossa.

Nadma valmistajat voivat vaikuttaa merkittavasti energiatehokkuuteen ja resurssien
séastamiseen. (Friedman 2015, s.13) Asuntojen ostajilla, eli kuluttajilla ja lopullisilla
kayttajilld, on merkittdva rooli koko hankkeen elinkaaren ajan. Asukas kunnostaa ja korjaa
asuntoaan seka kayttdd asuntoaan. Kayttajilla on siis merkittava rooli kestavéssa kehityksessa.
(Friedman 2015, s.14) Naité rooleja ndyttelee esimerkiksi energiankulutuksen tottumukset ja

jatteiden lajittelu.

Resurssien tehokkaasta hallinnasta on tullut tirked asia kestdvan kehityksen kannalta.
Yhteiskunnalta tulee maarayksig, saantdja ja lakeja, jotka téhtddvéat tehokkaampiin
prosesseihin. Uusien rakennusten laatutaso ei aina vastaa asiakkaiden odotusta, joten prosesseja
tulee parantaa. Rakennusteollisuuden haasteena toisaalta ovat useat tiukat maaraykset ja lait,

jotka rajoittavat rakennusliikkeiden taloudellista asemaa. (Svetoft ja Johsson 2013, s. 1)

Suomen itsendisyyden juhlarahaston (Sitra) kiertotalouden asiantuntijan mukaan
rakentamisessa on petrattavaa, ja sita tulisi miettia uudelleen. Materiaalihukan mééraa halutaan
pienentdd. Sitran mukaan kiertotalouden kriteerit tulisi huomioida rakennushankkeiden eri
vaiheissa, kuten kaavoituksessa, aluesuunnittelussa, purkamisessa ja kayttdonotossa.

Kiertotalous rakentamisessa on térkedd, sill4 globaalilla tasolla maailman raaka-aineista noin
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50% menee rakennusteollisuuden kéyttéon. Samaan aikaan ainoastaan 9% materiaalista
rakennusalalla kierratetadn. Nani Pajusen mukaan 67% rakennusalan kasvihuonepaastoisté

liittyy materiaalien kéyttéon. (Honkanen 2018)

Sitran kiertotalousprintin tavoitteena on vauhdittaa rakennus- ja kiinteistéalan siirtymisté kohti
Kiertotaloutta. Rakennettu ympérist0 kuluttaa ympdristod merkittdvasti, koska esimerkiksi
Kiinteistdjen yll&pito vaatii ja kuluttaa paljon energiaa. Toisaalta, rakentamisessa kaytetaan
paljon erilaisia kulutusmateriaaleja. Sitran tavoitteena on kehittadé rakennettu ympéristd, jossa
rakennettu ymparisto tuottaisi energiaa, ja puhdistaisi ilmaa ja vetta. Eli tdysin péinvastoin, kuin
talla hetkellda. Mukaan tarvitaan rakennus- ja kiinteistdalan yritykset, ja Sitra koettaa innostaa

heitd mukaan kiertotalouden mahdollisuuksiin. (Sitra 2018)

Y mpéristoministerion erityisasiantuntija Matti Kuittisen mukaan rakentamisen tarpeet kasvavat
tulevaisuudessa, ja liséksi merenpintojen nousu voi kiihdyttaa rakentamista: Useat kaupungit
uhkaavat jaadda veden alle, ja ndiden rakennuskanta taytyy rakentaa toisaalle uudestaan. Kun
rakennuksia puretaan tai korjataan, ylijaédma kuljetetaan useimmiten valitettavasti
kaatopaikoille. Uusiutuvien materiaalien kayttdmisessd on suuret potentiaalit rakentamisessa:
useimmiten ala kéayttaa fossiilisiin lukeutuvia materiaaleja, jotka kuormittavat ympéristoa

monessa muodossa. (Kuittinen 2018)

Hiilineutraaleiksi pyrkivat kaupungit nojaavat tavoitteisiinsa siten, ettd luottavat kaupungin
taloyhtididen kehittyvdn mahdollisimman energiatehokkaiksi. Kaupungit toivovat, etta
taloyhtiot vahentavéat kasvihuonepéastdjaan erilaisilla ratkaisuilla. Erilaisia keinoja kehitykselle
tuottavat erilaiset digitaaliset palvelut ja data. Digitalisaatiosta halutaan ottaa irti entista
enemman, ja se halutaan sisdistdd tiiviisti eri osapuolten kayttdon, kuten osakkaisiin,
asukkaisiin ja is&nnoitsijoihin. Useat eri tahot ovat tunnistaneet postuloitumisen ongelman
suomalaisissa taloyhtidissd: tdmé& hankaloittaa uusien palveluiden kehittdmistd ja
kayttoonottoa. Osakkaille tulisi viestid entistd paremmin energiatehokkaista ratkaisuista, jotta

ne paéasisivat keskusteluun, ja syntyisi innokkuutta naita ratkaisuja kohtaan. (Linkola 2018)

Suomen valtion Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) teki yhdessd VAV Asuntojen

ja rakennusliike NCC:n kanssa hiilijalanjalkeen liittyvéat tutkimuksen, kuinka vuokrakohteessa
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voidaan pienentdd tehokkaasti hiilijalanjalked. Tutkimuksessa tutkittiin, mistd muodostuu
hiilijalanjalki asuinrakennuksessa, ja miten sitd voidaan pienentdd kustannustehokkaasti
tulevissa  kohteissa.  Tutkimuksessa  tutkittiin - muun muassa ulkoseinatyyppejé,
yldpohjatyyppeja sekd maaldmmon kayttd kaukoldmmon sijasta. Tutkimuksen perusteella
voitiin todeta, ettd suurin potentiaali 16ytyi kaukoldmmdn korvaaminen maalammolla. Talla
tavoin saadaan toteutettua merkittavia paastovahennyksia. Liséksi ilmanvaihdon toteuttaminen
hajautettuna keskitetyn sijaan todettiin edullisimpana tonnin kasvihuonepaastévahennykselle.
Kustannukset ovat kalliimmat rakentamisvaiheessa, mutta ARA:n tutkimuksessa ratkaisut
maksavat itsensé takaisin. Ulkoseindratkaisuissa todettiin, ettd pienipdastéisempi seindratkaisu
oli jopa halvempi, joten investointikustannus menisi negatiivisen puolelle séastettaessa paastoja
seinien osalta. Tutkimuksessa todettiin, ettd merkitykset ovat useimmiten pienid, mutta pienisté
puroista kasvaa suuri joki. Eli, pienetkin vahennykset hiilijalanjéaljessa voivat tuoda merkittavat
véhennykset. (ARA 2018)

Kestévad asuminen hakee vield paikkaansa, mutta rakennusyritykset kuten myds kuluttajat ovat
tietoisuuden kasvaessa siirtymassa kohti ympéristoystéavallisia ratkaisuja (Haavik et al 20086,
s.7). Téasta oivana esimerkkind on puukerrostalotuotannon lis&aminen tulevaisuudessa
Suomessa. Haavik et al. (2006, s.7) tutkimuksessaan toteaa: ”Suorat kustannussaddstot energian
kulutuksen vahentymisestd. Kokemusten perusteella vahennys voi olla jopa 75% prosenttia,
joiden takaisinmaksu tulee kahden vuoden sisélla verrattuna tavanomaisiin talouksiin. Jos
energian hinta nousee, sddstot kasvavat suuremmiksi”. Parasta kestavalla kehityksella
rakennetuissa taloissa ostajan kannalta on se, ettd niiden arvo sdilyy paremmin tavanomaisesti
rakennettuun asuntoon verrattuna. Se on siten helpompi myyda, eik& arvonaleneminen ole niin
suuri huolenaihe. Samalla ostaja investoi ympéristoystavéllisyyteen ja tulevaisuuteen.
Yhdysvalloista ja Uudesta-Seelannista tehdyt tutkimukset osoittavat, ettd energiatehokkaiden
talojen asukkaat arvostavat hyotyjd, jotka eivat liity energiaan, keskiméarin kaksi kertaa
enemman kuin energiasdastojd. (Haavik et al 2006, s.7-8) Té&ma Kkertoo siitd, ettd
energiatehokkaan kodin ostajat eivdt “murehdi” energiakustannuksista, vaan nauttivat ja

iloitsevat muista asioista.
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4.2 Valtion rooli ja rakentamisen tuottavuus

Rakentamisen kustannukset ovat nousseet vuonna 2018 merkittavasti, ja rakennusyhtiot ovat
yksi toisensa jélkeen varoitelleet heikkenevéstd tuloksesta Suomessa. Rakennuslehti Kirjoitti
vuonna 2013, ettd viranomaiset ovat kovimpia asuntorakentamisen kustannusten nostajia.
Tdhan vaikuttavat muun muassa tiukentuvat lakiméaréykset, sekd Ymparistoministerion
tiukentuvat minimivaatimukset asuntorakentamista kohtaan. Energiatehokkuuden nostaminen,
sekd palo- ja tyoturvallisuuden parantaminen ovat nostaneet kustannuksia vuodesta 2005
vuoteen 2013 15-25%. (Rakennuslehti 2013)

Nordean péaekonomisti Aki Kangasharju toteaa vuonna 2018 julkaistussa Nordean
”Rakentaminen remonttiin”-raportissa, ettd asumisen kustannuksia on laskettava. Tamé
osaltaan lisdisi muuttoliikettd kaupunkeihin, joiden asunnot ovat Kkallistuneet rajusti.
Kangasharjun mukaan Suomessa on Pohjoismaiden ja euromaiden korkeimmat asumisen kulut,
ja hédnen mielestaén rakentamisen kustannuksia olisi leikattava merkittavésti. Téhan keinona on
muun muassa tonttien saatavuuden parantaminen, jotta kilpailu rakentamisessa lisd&ntyy
tonttitarjonnan myotd. Rakennusliikkeiden rakennuskustannuksia Kangasharju pudottaisi
uudistamalla kaavamaksuja, kiinteistoveroja ja tontinvuokria. Rakentamisen tuottavuus on
todella heikkoa, jopa heikoin toimiala Suomessa. Kangasharju ehdottaa, etta edelld mainitut
muutosseikat irrotetaan kokonaan nelidperusteisesta, eli maksut eivat kasvaisi kerrosnelididen
lisddntyessd. On myos todettu, ettd asumisen hinnasta jopa 40-50% on veroja. Tassa
valtiolla/kunnalla on merkittdva rooli. Rakennuskustannuksia ja sitd kautta asumisen
kustannuksia olisi helppoa vahent&é veroja leikkaamalla. Helsingin pormestari Jan VVapaavuori
haluaisi ratkaista korkeiden rakentamiskustannusten ongelman lisadmélla kilpailua ja
rakentamisen mé&ardd. Suomessa Kkotitaloudet kayttdvat kokonaisuudessaan  30%

kokonaiskulutuksesta asumiseen. (Pietildinen 2018)

On totta, ettd rakennusalan tuottavuus on todella heikkoa. Teollisessa tuotannossa tuottavuutta
on saatu kasvatettua viimeisen 40 vuoden aikana, kun rakennusalalla tuottavuus on polkenut
paikallaan. Téhan on vaikuttanut muun muassa se, ettd alan ei ole ollut pakko uudistua: Asiakas
on maksanut aina hinnan, mitd tuottaja on vaatinut. Muita syitd ovat muun muassa laajan
aliurakoinnin ja konsultoinnin kéyttdminen, joka heikentdd alan tehokkuutta. Yhtend

tehokkuuden keinona on esitetty allianssimallia, jossa suunnittelijat, rakentajat ja tilaaja tekevét
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sopimuksen hankkeen alussa voittojen ja tappioiden tasapuolisesta jaosta. Nain tyodaikaa ei
kuluteta turhaan riitelyyn, vaan keskittyminen olennaiseen pysyy vahvana. Osaoptimoiminen
vahenee allianssimallilla, eikd jokainen hankkeen osapuoli yritd omineen optimoida omaa
tulostaan. Digitalisoinnilla voidaan myos lisétd tuottavuutta, joka on rakennusteollisuudessa
vield lahtokuopissa. Suomessa jopa 60% kansallisomaisuudesta on sidottu rakennettuun
ympéristoon, joten tyon tuottavuudella voidaan saavuttaa merkittavid etuja koko
kansantalouteen. (Lohilahti 2017)

Tuottavuuden kehittyminen eri toimialoilla 1975-2016
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Kuva 18: Tyon tuottavuuden kehittyminen eri toimialoilla (Tilastokeskus 2 2018)

Vaikka rakennusalan tuottavuuden heikkous vaikuttaa ennen kaikkea asuntojen ostohintaan,
silld on myos selkedd valillistd vaikusta kehitykseen. Valtaosa yhtidvastikkeista muodostuu
esimerkiksi lammityksestd, ja lammityksen kulutusta voidaan saadelld kulutuksen
vahentamiselld, tai tekemalla taloista ekologisempia. Jos jo nykyiselladn uusien asuntojen
hinnat ovat korkeat tuottavuuden takia, niin kuinka kay, kun aletaan hyddyntdmaan kalliimpia
rakennusratkaisuja? On todettu, ettd vaikka rakentaminen olisi hieman kalliimpaa, niin talloin
vastikkeissa voidaan ajan myota saastad tdma summa. Jos tehokkuus on heikko, niin uuden
sukupolven ekologiset asunnot ovat niin kalliita, ettd ne ovat osaltaan jo karkottamassa
potentiaaliset ostajat. Rakennusalan tehokkuus ja tydn tuottavuus ovat ehdottomia asioita, jotka

on saatava kuntoon jo ihan vastikkeitakin ajatellessa.
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Yhtend vaihtoehtona on viedd rakennustydmaiden tyota tehtaisiin. Tehdastuotannossa
tuottavuus on kuvan 18 mukaisesti kasvanut merkittavasti. Rakennusalalla on jo yrityksia, jotka
hyodyntévat tehdastuotantoa rakentamisessa. Yksi yrityksistad on Lehto Group, jonka tytaryritys
Lehto Components valmistaa tehtaissa muun muassa kylpyhuonemoduuleja asuintalojen
yksidihin ja kaksioihin, joissa on asennettuna keitti0 mukana. Lehto Componentsin tehtaissa
valmistetaan my6s muun muassa luhtitaloihin puuelementtejd. Tehtaassa koetetaan paasta
autotehtaiden malliin, jossa tuotanto perustuu imuohjaukseen. Tehtaalla haetaan sarjatuotannon

etuja, joissa kustannukset laskevat ja tyon laatu nousee. (TOrménen 2018)

4.3  Asuntojen myynti ja siihen vaikuttavat tekijat

Markkinajohtajuuden tavoittelussa on tarkedt4, ettd ei jadda seuraamaan ja katselemaan muiden
tekemista liiaksi. Omien ratkaisujen kehittely ja parantaminen ovat parempia keinoja, kuin
muiden seuraaminen. (Haavik et al 2006, s. 8) Asuntoa tai asuintaloa voidaan kutsua kestavaa
kehitysta hyoddyntavaksi, jos se on esimerkiksi energiatehokas, tai sen rakentamisessa on
hyodynnetty uusiutuvia materiaaleja. N&ité taloja myydéaén energiapiheind koteina, tai koteina,
jotka sisaltavét tietoisuuspalvelun. Tietoisuuspalvelu tarkoittaa sitd, ettd asukasta neuvotaan
asunnon eri osa-alueilla toimimaan kestavéalla tavalla muun muassa mukavuuteen ja siséilman
lampotilaan liittyen. Kestava asuminen ei ole pelkkaa energiansaédstod, vaan se tarkoittaa myos
asumismukavuutta, sek& asumisen onnellisuutta terveellisessé elinymparistossa. (Haavik et al
2006, s. 10) Markkinoinnissa voidaan tehda se virhe, ettd kaikkea kutsutaan ekologiseksi,
ympéristoystavalliseksi ja maailmaa parantavaksi. Luottamus tulee sailyttdd kuluttajaan

tilanteessa kuin tilanteessa, ja ylimarkkinointia ei pida harrastaa.
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Kuva 19: Kestdvan asumisen kolme keskeistd ndkokulmaa (Daiwa House Industry Central
Research Laboratory)

Haavik et. Al tunnistivat vuonna 2006 (s. 13) kuusi erilaista markkinointitrendia maailmalta,
jotka ovat seuraavat:

1. Kansallinen kauppa siirtyy kohti kansainvalistd kauppaa. Nyt vuonna 2018-2019 tata
tyota kirjoittaessa maailma on ottanut takapakkia tassa globalisaation kehityksessa.
Kansalliset intressit ovat nousseet esille muun muassa Yhdysvalloissa ja Euroopassa, ja
globalisaatio on maailmalla vastatuulessa (Okko 2018).

2. Tuotteista ollaan siirtymassd kasitteisiin. Yksittdisen tuotteen markkinointi on
vahentymaéssé, ja uudenaikainen markkinointi keskittyy kasvavin maarin kasitteisiin,
kuten miten asiakas voisi tehdd maailmasta paremman paikan asua? Tasséa tarkeéata, etta
markkinointi on yhtenevdinen yrityksen luonteen kanssa.

3. Tuotteiden elinkaari lyhenee. Kilpailun mééra kasvaa, uusia tuotteita tulee enemmaén
markkinoille, kuluttajat ovat hintatietoisempia, tuotteiden vertailu on aiempaa
helpompaa esimerkiksi internetin kautta.

4. Markkinoiden muutokseen reagoidaan aiempaa nopeammin. Maailmalla tapahtuvat
muutokset, kuten konfliktit, tai luonnonkatastrofit, vaikuttavat kysyntéan positiivisessa

tai negatiivisessa mielessa.
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5. Bréndays. Markkinoilla tarvitaan branddystd, ja brandilla voidaan hakea esimerkiksi
korkeampaa hintaa, tai kuluttajatietoisuutta.

6. Véesto siirtyy ja kuluttajaryhmat muuttuvat varsinkin teollistuneissa maissa. Ikaantyva
véestd tulee huomioida uusia asuntoja rakentaessa, silla heilld on varallisuutta
kaytettavissa, ja he haluavat talla varallisuudella mm. laatua ja turvallisuutta. Vanhempi

véestd on myo6s tutkimuksen mukaan valmis maksamaan kestévésté asumisesta.

Kun asuntoa myydéaén, analyysi ja markkinantuntemus on suureksi eduksi. Internetin kaytto,
tiedon keradminen, poliittisen-, taloudellisen-, sosiaalisen ja teknologisen tiedon merkitys on
tarkeata. On kriittisen tarkead tietdd, mita tietoa tarvitaan. Yleisella tasolla niin sanottu PEST-

analyysi on toimiva, josta kuva 20 alla. (Haavik et al 2006, s. 16)
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Kuva 20: PEST-analyysi: Asuntojen markkinointi (Haavik et al 2006, s. 17)

Tehokkaisiin taloihin saa ihmiset kiinnostumaan parhaiten esittdmalla sen tarjoamat edut, seké
uusien mallien ja konseptien esittelyn (Hauge, Thomsen ja L6fstrém, s.319).



46

Koska rakennusalan tehokkuus on heikkoa, tehottomuus nakyy valitettavan korkeina asuntojen
hintoina. Jos asunnoista tehd&én energiatehokkaampia, ja aletaan hyddyntda ekologisempia
materiaaleja rakentamisessa, se nostaa tuotantokustannuksia ja nakyy myds asuntojen
hinnoissa. On hyvin todenndkdistd, ettd asuntojen markkinointiin ja mielikuvien luontiin on
panostettava jonkin verran enemman, kuin halpojen, ja ei-niin-ekologisten talojen
markkinointiin. Toisaalta, jos energiankulutus on pienempé&é, niin vastikkeiden maara laskee.
Né&in asuntomyyjét voivat laskea asiakkaalle elinkaarilaskelmilla, ettd uusi kalliimpi asunto ei
olekaan kayttssa niin kallis kuin vanha ja halvempi. Mitd enemmaén asunto kuluttaa energiaa,
sitd kalliimmat elinkaarikustannukset asunnolle tulevat. Asuntojen uudisrakennuspuolella
asunnon ostaja tarkastelee varmastikin sijaintia, asunnon kokoa, hintaa ja kayttokustannuksia.
Ovatko kuluttajat valmiita maksamaan tehokkaasta ja energiaa saéstdvasta talosta hieman
enemman, jotta kayttokustannukset pienenevét? Asunnon hinta ei saa nousta liian korkeaksi,
jotta ostopadtds ei kariudu t&han. Jos ostaja ajattelee asuvansa pitk&&n asunnossa,
energiatehokkuuden merkitys kasvaa. Myos sijoitusasunnoissa omistaja maksaa vastikkeen, ja
tamd korkea vastike nakyy alhaisempana vuokratuottona, tai korkeampana vuokrana
asukkaalle. Korkeampi vuokra saattaa karkottaa useankin hyvén ja asunnon kuntoa arvostavan
asukkaan pois. Hauge, Thomsen ja Berker (2011) ovat tutkimuksessaan todenneet, ettd asuntoa
valittaessa esimerkiksi parveke ja sijainti ovat tdrkedmpid, kuin energiatehokkuus. Jatkossa
kuitenkin energiatehokkuuden arvostaminen kasvanee. Suomessakin vuonna 2018
asuntomyyjalta kysyttéessa kuluttajien tottumuksia, korkeimmiksi kriteereiksi uuden asunnon

ostoon ovat sijainti, hinta, mielikuva/fiilis. (Asuntomyyjén haastattelu 2018)

4.4  Keinot energiankulutuksen vahentamiseen korjauskohteissa ja esimerkkitapaukset
Suomesta
Hauge, Thomsen ja Lofstron (2013, s.315) ovat todenneet vanhoja asuntoja koskevissa
tutkimuksissaan, ettd menestyskriteerit ja esteet voivat l6ytya sosiaaliselta, yksilolliselta tai
yhteiskunnalliselta tasolta. Naitd tasoja on todettu olevan tietotaito energiatehokkaaseen
uudistamiseen, omistajarakenne sek& olemassa olevat kannustimet ja asetukset. Yksilo ja
organisaatiotasolla asukkaiden tarpeiden ymmérrys, talous, annettu informaatio, aikataulu,
olemassa olevat referenssiprojektit ja prosessin organisointi. Euroopan energiasta jopa 30-40%

kulutetaan rakennuksissa, joten energiansaasto asunnoissa ei ole merkitykseton asia.
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Energiansaastd on monen asukkaan mieleen, mutta taloyhtidissd erilaiset asemat saattavat
hankaloittaa paatoksentekoa kohti energiatehokkaampaa vaihtoehtoa. Eriarvoisuutta voi ilmeté
esimerkiksi taloudellisella puolella. Tastd syystd korjaustoimenpiteitd ei tulisi perustella
ainoastaan taloudellisilla perusteilla. (Hauge, Thomsen ja Lofstrom 2013, s.316) Ihmisten
paatoksiin - ymparistoystavéllisyydesta vaikuttavat suuntaan tai toiseen markkinat,
kustannukset, lait ja méardykset. Jos ymparistoystavallinen tuote on kallis, niin harvemmat
ihmiset haluavat tai pystyvat ostamaan sen, eiké siitd tule massatuotetta. (Hauge, Thomsen ja
Lofstrom 2013, s.317) Ihmisié voidaan ohjailla toimimaan informaatiolla. Esimerkkind Hauge,
Thomsen ja Lofstrom ovat kéayttaneet hotellin pyyhkeitd. Kun hotellihuoneissa on kerrottu
pyyhkeiden uudelleenkayton vahentdvan energiankulutusta, niin ihmiset kayttavat pyyhkeitaan
useamman kerran. Informaatiolla energiatehokkaista taloista, jotka sadstavét energiaa, ovat
ympaéristoystavallisia ja lopulta saastavat jopa rahaa, voidaan ohjata monen kuluttajan
ostopéatosta. Yksi tehokkaimmista ohjailumuodoista on saada ihmiset seuraamaan, mitd muut
tekevat. Muiden esimerkin perdssa toimimisen voima on vahva. (Hauge, Thomsen ja Lofstrom
2013, s. 318) Eli sama pétee, jos matalan vastikkeen taloista tulee menestys, niin se saattaa
alkaa ohjailemaan kuluttajia massan mukana enemmissa maarin kohti tata kehitystd. Jos
keskustelu lahtee levidmadn, ettd Rakennusyrityksen taloissa vastikkeet ovat lahes
poikkeuksetta halvemmat, kuin muiden Kkilpailijoiden vastaavat, se herattdd ainakin
kiinnostusta. Ennemmin tai myOhemmin tdm& kiinnostus varmasti konkretisoituu

ostopéatoksiksi.

Korjauspuolella kalliit remontit eivdat houkuttele asukkaita. Haugenin, Thomsenin ja
Lofstromin tutkimuksessa vanhan talon korjaustoimenpiteiden taloudellista indikaattoria
selvittdessa ilmeni, ettd asukkaat ovat kiinnostuneita pitkén aikavalin sééstoista, mita remontti
voisi tuoda. Kuukausittaiset kustannukset korjausinvestoinnista myds kiinnostavat. (Hauge,
Thomsen ja Lofstrom 2013, s.323) Tassa taytyy muistaa, ettd asukkaat omistavat jo asunnon,
ja pohtivat omaa investointia jo olemassa olevaan. Uudisasuntotuotannossa asukas ei vield
omista asuntoa, joten asunnon hinta tullee jatkossakin pysyméan varmasti merkittdvampéana
asiana asunnon ostopéatoksessa. Alhainen kayttoékustannus ei varmasti ostajia aja pois, mutta
itse asunnon hinta (investointi) on tarkedmpi. Remontteja suunniteltaessa informaation tulee
olla selke&é ja helppolukuista. Kuvien ja taulukoiden avulla péaatdkset ovat helpompia myyda.

Informaatiota ei kannata antaa liikaa liian lyhyessé ajassa, vaan péinvastoin: pidemmalla
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aikajanteelld annettu tieto on helpompi ja parempi sisdistadd. Asukkaat saattavat miettid, etta
heidan asuntonsa on riittdvén hyva, kunhan vain kuluttaa itse vdhemman energiaa. (Hauge,
Thomsen ja Lofstrom 2013, s.323) Taméa on suomalaisissa taloyhtitissa hieman vaikeaa, silla
veden- ja séhkonkulutusta voi toki sdataa itse melko paljon, mutta lammityksessd, jos eristeet
ovat huonot, 1d&mp0 karkaa ulkopuolelle. Veden séastdminen on myos helpompaa esimerkiksi
energiaa saastavilla laitteilla ja suihkuilla. Muiden kanssa toimiminen on yksi kysymysmerkki
remontteja suunniteltaessa. Ihmiset haluavat kuitenkin samaa tasoa, kuin heidédn naapurinsa
ovat saaneet tai ovat saamassa, silla ihmiset ovat hyvin kiinnostuneita, mitd seinén takana tai
lahistolla tapahtuu. He saattavat myos peldtd, ettd asunnon arvo alenee, mikali naapuritalossa
tehdaan parannuksia, ja omassa ei. (Hauge, Thomsen ja Lofstrom 2013, s.323) Tama tulee ottaa
huomioon myos uudiskohteita mietittdessa: Jos asunto on tehokas ja laadukas, sen arvo ei alene
niin helpolla. Tulevaisuus on kuitenkin ekologinen, ja paastdjd tulee véhentdd ympari
maailmaa. Kuten on aikaisemmin todettu, asuminen tuottaa melkoisen paljon
kasvihuonepééstoja. Koska energiaa tulee sééstéé tulevaisuudessa, tehokkaat energiaratkaisut
asumisessa nousevat arvoonsa tulevaisuudessa. Y hteiskunta ei valttdmatté ala tukemaan vahan
kuluttavia asuntoja, mutta paljon kuluttavia sitd vastoin saatetaan alkaa rankaisemaan

korkeammilla energiaveroilla tai maarayksilla.

Pilottihankkeet tuovat lis&a tietoisuutta markkinoille. Pilottihankkeet vaikuttavat ihmisten
tunteisiin, moraaliin ja motivaatioon kohti kestavia ratkaisuja (Hauge, Thomsen ja Lofstrom
2013, s.324). Ensimmaisend markkinalla toimivalla on aina etulyontiasema muihin verrattuna.
On mahdollista, ettd energiatehokkaat talot voivat muuttaa koko alan normeja. On myos
tarkedd, ettd viranomaiset tekevat remontit ja korjausmahdollisuudet helpommiksi toteuttajille,
koska pioneerina on vaikea olla. Ongelmia tuottaa, ettd useimmiten halutaan helppoja ja halpoja
ratkaisuja (Hauge, Thomsen ja Lofstrom 2013, s.325) Seuraavat seikat edistavat onnistumisen

mahdollisuutta Haugen Thomsen ja Lofstromin (2013, s.325) mukaan:

- Personointi, ja yksilod puhuttelevat suunnittelut
- Korkeammat laatukriteerit johtavat parempaan laatuun
- Energiatehokkuuden kautta todistettu laadukkaampi eldminen ja sééstetty raha ovat

tarkedmpia asukkaalle, kuin maailman pelastaminen. Lisétty arvo tarkeéa.
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- Konseptiajattelu on monen menestyksen takana, ja kuvien ja helposti ymmarrettavien

seikkojen esittdminen tehokkaampaa, kuin liian teknisten asioiden junttaaminen

Tampereen Tammelassa sijaitseva taloyhtio aloitti remontoinnin vuonna 2014 tavoitteenaan
tehda talosta energiatehokkaampi. Vuonna 2018 sama taloyhtid jopa myi energiaansa
eteenpdin, koska lampda syntyy enemman, kuin k&yttdd on. Taloyhtidssa uusittiin
ilmanvaihtojérjestelméd sek& asennettiin poistoilmalampépumppu seka aurinkokerdimet.
Remontissa myods lisattiin eristeiden mé&arda autotalleissa, jossa eristeen lisdys oli viisi
senttimetrid. Sisévalaistusta jarkeistettiin siten, ettd valot toimivat liiketunnistusjarjestelman
periaatteita noudattaen, sekd itse valot vaihdettiin ledeihin. Uudet jarjestelmat sidottiin
etdhallintaohjelmaan, joka seurasi néitd jarjestelmid. Taloyhtion hallituksen puheenjohtaja
Pertti Vesterinen kertoi, ettd séhkonkulutus on tippunut 47% ja kaukoldammon kulutus 61%.
Lammityskustannuksissa saastod syntyy 17 000€ vuosittain. Taloyhtié sai rahaa Euroopan
Unionin Gugle-projektilta, jossa etsitaan ja testataan malleja rakennusten energiatehokkuuteen
ja perusparannuksiin. Tukea EU:lta yhtié sai 200 000€, ja korjaukset tdssd tamperelaisessa
taloyhtiossd maksoivat ldhes saman verran, eli noin 200 000€. Lisdksi taloyhtié on remontin
jalkeen investoinut lisdd 450 000€, kun se siirtyi maaldampoon, hankki laitteiston jateveden
lammdontalteenottoon ja lisési katolle aurinkopaneelit. Taloyhtid on saanut katettua kulujaan siis
noin 30% EU:n avulla. (Aatsalo 2018)

Samaisen taloyhtion vastikkeet ovat myds pudonneet merkittdvasti remontin seurauksena.
Vuosina 2010-2017 hoitovastikkeen méira oli 2,6€/m?, mutta vuonna 2017 sen arvo oli enaa
2,37€/m?. Vuoden 2019 vastikkeen arvio on 1,98€/m?, jolloin pudotusta aikaisempaan olisi jopa
24%. (Aatsalo 2018) Alla vield kuva 21, miten jateveden l&mmon talteenotto toimii

yksinkertaistetusti.
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1. Taloyhtion jatevedet ohjataan
lammontalteenottolaitteeseen

2. Kun vedet kulkevat laitteen lapi,
siirtyy jateveden sisadltama lampo Lammaontalteenottolaite
takaisin taloyhtion kayttoon

Asunto-
osakeyhtio

3. Jatevetta ei kerata
sdilioon vaan
viilentynyt jatevesi
poistuu viemariin

Lammon ldhde

Kuva 21: Jateveden lammon talteenotto (Aatsalo 2018)

Rakennuslenden vuonna 2018 artikkelissa oli tutkittu eri vaihtoehtoja taloyhtididen
energiankulutuksen vahentdmiseen. Yhtend yksinkertaisena keinona energiankulutuksen
véhentymiseen ovat tiiviimmat ikkunat, sek& hanoihin asennettavat sumuttimet, jotka séastavat
vettd. Tassékin artikkelissa todetaan, ettd suurin osa kerrostaloasumisen kuluista menee
lammityksen kustannuksiin, jopa 20% hoitokuluista. Kun mukaan otetaan vesi, kustannukset
nousevat jo 30%:iin. Kun mukaan lasketaan vesi, jatevesi, lampd ja jatteet, asumiskulut voivat

olla korkeimmillaan jopa 40% kaikista asumiseen liittyvistd kuluista. (Aatsalo 2018, 2)

Vanhassa kerrostalossa, joka on rakennettu 1950-1980-luvuilla, energiasta voidaan hukata jopa
33% ilmanvaihdon kautta. Tdma on suurin yksittdinen karkaamisen reitti, ja seuraavaksi suurin
lammonkarkaus tapahtuu viemarin ja ikkunoiden kautta. Tamé osuus on 20%. Vanhoissa
huonokuntoisissa asunnoissa 10% lammosté haihtuu hukkaan julkisivun kautta, ja 5% valuu
hukkaan katon ja alapohjan kautta. (Aatsalo 2018, 2)

Taloyhtion hallitukset voivat tukkia néitd hukkareikid melko pienillakin paatoksilla, yksittaisen
asunnon hintalappu toimenpiteista voi olla muutaman kymmenen euron luokkaa. Kalliimmat
remontit toki ovat tehokkaampia, mutta pienillakin korjauksilla voidaan péasta tuloksiin.
Suihkussa vedestd kulutetaan jopa 50%, joten Helsingin Lauttasaaressa sijaitseva taloyhtio
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asensi suihkuihin vakiopainesuuttimet. Tama vahentda veden virtausta, mutta tavallinen asukas
ei eroa huomaa. Tulokset tassé taloyhtidssé ovat olleet hyvat, silla kulutus asukasta kohden on
laskenut jopa 10-20%. Suihkussa kulutetaan paljon lamminta vettd, joten saastéd on syntynyt
merkittavésti. Hintaa tall4 pienelld korjauksella oli noin 40-50€/asunto. Toisessa yhtiossa, joka
sijaitsee my0s Lauttasaaressa, saasttjé tehtiin vedenpaineen laskulla. Ensimmaisessé yhtiossa

investoinnin takaisinmaksuaika oli puoli vuotta, jalkimmaisessa noin vuosi. (Aatsalo 2018, 2)

Taloyhtion hallituksen puheenjohtajan Kalle Grongvistin mukaan lampdéjen jarkevoittamisella
séastetddn myos suuria summia, esimerkiksi porraskaytavan optimaalinen ja riittdva lampotila
on ainoastaan 17 astetta. Pattereissa on havaittu myos ongelmia, silla ne ovat usein tukossa ja
termostaatti ei toimi, ja venttiilit ovat olleet rikki. Namé saavat verkoston epatasapainoon, ja
lampo ei jakaudu kerrostalossa tasaisesti. (Aatsalo 2018,2) Taloyhtion asukkaan kannattaa olla
remontoinneissa ja korjauksissa hereilld, silld ne nostavat asunnon arvoa, vaikka ovatkin

rahasyéppdja ja kiusallisen pitkia projekteja (Aatsalo 2019).

4.5 Passiivitalo ja WWF-talo

Tassé kappaleessa on tarkoitus esitelld toteutuneita passiivitaloja, sek& niiden toimintaa.
Kohteet valikoituivat Keski-Euroopasta ja Suomesta. Alla oleva taulukko 5 kertoo passiivitalon
médritelman erot Saksassa ja Suomessa. Kappaleessa myos esitelladn Hollantiin rakennettu
WWEF-talo.
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Taulukko 5: Passiivitalon maaritelmé Saksassa ja VTT:n maérittelema passiivitalo Suomessa

(Kouhia, Nieminen and Holopainen 2013, s. 8)

Saksa Suomi
Etela- Keski- Pohjois-

Lammitystarve
kWh/m?2 <15 <20 <25 <30
Lammitystehon tarve
W/m?2 10|- - -
Primaarienergian
kayttéo kWh/m2 <120' <130 <135 <140
Ylilampotunnit
vuodessa
sisdlampotila > 25
astetta 10{- - -
IImavuotluku n50 1/h 0,6/<0,6 <0,6 <0,6
Toiminnallinen Treated
yksiké m2 floor area |Bruttoala Bruttoala Bruttoala
Laskentamenetelma |PHPP Valinnainen |Valinnainen [Valinnainen

4.5.1 Keski-Eurooppa

Erdan yrityksen tavoitteena Sveitsissa oli rakentaa kestavéa asumista, ja samalla oppia uuden

tuotteen myymisesté ja rakentamisesta enemman. He hajauttivat uudentyyppisen rakentamisen

riskid rakentamalla passiivitaloja 16 kappaletta, tehokkaan ja perinteisen talon hybridimalleja

32 kappaletta, seka tavanomaisia asuntoja 72 kappaletta. (Haavik et al 2006, s.19) Yrityksen

markkinatutkimuksen mukaan ostajiksi ajateltiin nuoria perheitd, jotka ovat kiinnostuneita

ympadristoon liittyvista asioista. Alla SWOT-taulukko, missa yritys tutki vahaenergisen talon

asemaa.



53

Taulukko 6: SWOT-taulukko vahaenergisesté talosta (Haavik et al 2006, s. 24)

Vahvuudet Heikkoudet

Organisaation ja tuotteen sisdiset tekijat Organisaation ja tuotteen sisdiset tekijat
1) Luokkansa suurin yritys alueella 1) 7% korkeammat rakentamisen kustannukset
2) Asianmukainen liiketoiminnan filosofia: 2) Vain vahan kokemusta ”passiivi”-talojen
korkeatasoinen asunto ja alhaiset rakentamisesta
ylldpitokustannukset 3) Uskottavuuden puute ”passiivi”’-taloja kohtaan
3) Halukkuus ja pyrkimys olla innovatiivinen ja

kokeilla markkinoiden mahdollisuuksia
4) Hyva arkkitehtuuri, laatu ja muoto
5) Yritys on hankkeen takana tosissaan
6) Hyva maine markkinoilla, tunnettu
palveluistaan
7) Hyvat julkiset suhteet

Ulkoiset - Mahdollisuudet Uhat

Ulkoiset tekijat, jotka vaikuttavat yrityksen ja Ulkoiset tekijat, jotka vaikuttavat yrityksen ja tuotteen

tuotteen mahdollisuuksiin markkinoilla mahdollisuuksiin markkinoilla

1) Tyhja markkina, jolla on huomattava 1) Yksityinen rahoitus ja pankit vaikuttavat voimakkaasti
kasvupotentiaali “passiivitaloille” markkinoihin, ja eivat halua olla aktiivisesti mukana

2) Tietoisuuden lisadaminen ymparistoasioista asuntomarkkinoiden kehityksessa
kohdemarkkinoilla 2) Asuntojen ostajat keskittyvat edelleen asunnon

3) ”Passivisuus” standardi investointi ostohintaan, eivatka kasittele juoksevia kustannuksia.
tulevaisuuteen Huoltokustannukset ovat paljon vihemman harkittuja

4) Fossiilisten polttoaineiden vahentdaminen (paljon pienemmat passiivi-asumisessa)

5) Lucenren pankki stimuloi matalampaa korkoa
energiatehokkaaseen taloon

6) Media kertoo ympéristohuolista suuresti,
ilmaista mainosta

Rakennetuissa nollaenergian passiiviasunnoissa oli puoleensa vetava arkkitehtuuri, joustavat
ratkaisut huoneiden jakamiseen, paljon tilaa ja vihreytta kortteleiden valissd. Tdma “Passive
House Standard”, eli passiivitalon standardi on tiivistetysti seuraava: Erittdin alhainen
energiankulutus, 60% lampimé&std vedesta auringolla lammitettynd, mekaaninen ilmanvaihto
lammon talteenotolla, elektroninen sateilysuojaus suojatuilla johdoilla ja yo-kytkimella.
Tutkimuksessa oli mukana Sveitsin markkinat, ja tuolla asunnon suora kustannus on tarkeampi,
kuin pidemmén aikavalin kustannus. Naitd pidemman aikavélin kustannuksia syntyy juuri mm.
energian kulutuksesta. Téstéd syysta tuotteen kehittdjén tuli painaa hinta mahdollisimman alas,
ja paadyttiin 7% kalliimpaan hintaan verrattuna tavanomaiseen asuntoon, silla
tuotantokustannus on juuri tuon 7% kalliimpi. (Haavik et al 2006, s.27)
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Kohde koostui 14:sta perheasunnosta, ja kolmesta eri asuntotyypistd. Kohteeseen rakennettiin
halpaa asumista, tilavaa asumista sek& hieman parempilaatuista asumista. Halvimmassa
mallissa asunnot olivat yhté energiatehokkaita, kuin perinteisessd mallissa. Kalleimmat asunnot
sen sijaan olivat hyvinkin energiatehokkaita. Téass& kohteessa oli omat erikoisuutensa
perinteisiin rakennushankkeisiin. Kohteessa asunnot oli suunniteltu siten, ettd pdivanvalo paasi
asuntoihin sisdlle koko huonekorkeuden korkeista ikkunoista, ja viheralueet oli yhdistetty
rakennuksen infrastruktuuriin. llmanvaihto oli suunniteltu joustavan huoneistosuunnittelun
mukaisesti, ja ilmanvaihtoaukot oli suunniteltu ikkunoiden keskiakselille. S&hkokytkennét ja
sdhkoverkot olivat suojatut, ja sahko voitiin kytked odisin tietyiltd alueilta kokonaan pois.
(Haavik et al 2006, s.58)

Hankkeessa vuosittainen lammdntarve oli maksimissaan 12 kWh/m?, ja 63% veden
lammityksestd tapahtui aurinkoenergiaa hyodyntéden. Kohteessa oli my6ds mekaaninen
ilmanvaihto lammon talteenottoa hyodyntéden. (Haavik et al 2006, s$.58) Sveitsissa
asuntomarkkinat olivat rakennushetkella melko erilainen Suomeen verrattuna. Siella markkinat
olivat pankkien ja rahoitusalanyritysten késissa (Haavik et al 2006, s.58). Tulokset olivat hyvat,

silld asunnot saatiin myytya nopeasti (Haavik et al 2006, s.59).

Suomessa ndin matalaenerginen talo ei olisi valttamatta toiminut. Suuret ikkunat paastavat
herkasti kylmé&a ilmaa talvisin huoneistoon, ja lammitysenergian tarve kasvaa. On myos
huomioitava, ettd Suomessa talvella on hyvin pimeétd, ja etu valon tuomisesta asuntoon

kutistuu varsin minimaaliseksi.

45.2 Suomi
VTT:n Paroc-passiivitalon ideana oli selvittda, miten passiivitalo toimisi Suomen olosuhteissa.
Kohde oli paritalo, joka toteutettiin. Hankkeelle oli asetettu myos taloudellisia rajoitteita, eli

talosta ei haluttu tehda liian kallista. (Kouhia, Nieminen and Holopainen 2013, s.8)

Etelad- ja Keski-Suomeen toteutettujen passiivitalojen tavoitteet energiankdytdssa ovat hyvin
tiukat nykytekniikkaan verrattuna. VTT:n tutkimuksessa selvisi, ettd suunnittelulla on hyvin
suuri merkitys, ja eri osapuolten on soudettava samaan suuntaan. Y hteistyon tulee olla tiivista,

ja vaatimusten seka toimivuusedellytysten tiedostaminen tulee olla kirkasta. (Kouhia, Nieminen
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and Holopainen 2013, s.55) Vantaalle rakennetussa passiivitalossa kustannukset olivat 85€/m?,
ja tyypillisesti passiivitalon lisdkustannus on 5-7% tavanomaiseen taloon verrattuna. (Kouhia,

Nieminen and Holopainen 2013, s.5)

Passiivitaloilla on Suomessa puolustajat ja vastustajat. Rakentaminen on monimutkaisempaa,
eivétkéa ne aina sovi Suomen kylméén ilmastoon. Esimerkiksi Oulun rakennusvalvonnan johtaja
Pekka Seppéléd on todennut, ettd he varoittavat passiivitalojen rakentajia siitd, ettd osaamisen
niita rakennettaessa tulee olla aivan huippua. Passiivitaloissa erityksilla on olennainen rooli,
jotta lampoé ei péédse karkaamaan ulos. Haasteena ndissé taloissa on ollut ainakin Oulun
seudulla lisdéntyneet kosteusongelmat. Passiivitalot vaativat myods valmistumisen jalkeen

hoitamista, silld tavalla kuin passiivitalon suunnittelija on suunnitellut. (Dagerman 2017)

4.5.3 WWEF-asunnot Alankomaissa

WWEF-asuntoja on rakennettu Alankomaissa kyseisen brandin alle noin 10 000 kappaletta.
Asunnot on rakennettu kestavaa kehitystd ajatellen yhdess& WWF:n ja viiden
Kiinteistokehittajan toimesta. WWF-asuntomerkinndn voi saada, kun asunnot ovat 50%
energiatehokkaampia lammityksessd. Rakentamisen kulut eivat nouse WWF-asunnoissa
korkeiksi, sillda kohteissa kaytetddn vakiintuneita tekniikoita. WWF:n tunnettu logo ja
suhteellisen halpa rakentamisen kustannus houkuttelee ostajia ja kiinteistokehittdjia tuottamaan
ja ostamaan kestdvdn kehityksen ja matalan energiankulutuksen omaavan asunnon.
(Prendergast 2006, s. 82)

WWE-asunto ei ole kovin tarkasti mééritelty, vaan WWF-merkkid saa kayttadd, kunhan asunto
on riittdvan energiatehokas ja kestavéaa kehitystd on hyodynnetty tarpeeksi. Kriteereja on viisi,
ja lopputulokseen saa rakentaja paésta keinolla tai toisella, melko vapaasti valiten. (Prendergast
2006, s. 82)

Prendergast (2006, s. 83) on eritellyt viisi eri kriteerid, jotka tarvitaan WWF-merkinnén
asuntoon:

1) Energiatehokkuus. Keskimaardinen maakaasun kulutus Alankomaissa tutkimuksen

kirjoitushetkelld on ollut 930 kuutioneliometri& vuodessa, mutta WWF-asunnossa se saa

olla maksimissaan 500 kuutionelidmetria vuodessa.
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2) Aurinkoenergia. Aktiivisen ja passiivisen aurinkoenergian kéyttdminen, ja
aurinkovoimalla tulee tuottaa sdhkoa tai lammittad kayttovetta.

3) Rakennetaan kestavalla kehityksella.

4) FSC-sertifioitu (Forest Stewardship Council) puun k&yttd. FSC-sertifioidun puun kéytto
mahdollistaa kestavan kehityksen.

5) Laadunvalvonta. Ulkopuolinen konsultti tarkistaa laadun, ettd se on WWHF:n

vaatimusten mukainen.

Alankomaissa vuonna 2006 tarjontaa oli asuntopuolella véhemman kuin kysyntad, varsinkin
kaupunki- ja esikaupunkialueilla. Ongelmia asuntomyynnissa ei siis ole, vaan myytévét asunnot
myydaén nopeasti kuluttajille. Tastd syystd WWF-asuntoja ei tarvitse erikseen markkinoida
voimakkaasti, silla ne sulivat markkinaan kuin itsestadn. WWF-asunnoissa osapuolina ovat
WWEF, kiinteistOkehittdjat, paikallisviranomaiset, asunnonostajat ja  kansallinen
hallitus/hallinto. (Prendergast 2006, s.83)

Kiinteistokehittajat, jotka ovat mukana WWF-asuntoprojektissa ovat hyvin tunnettuja.
Paikallisviranomaiset suosivat energiatehokkaita ja kestavia ratkaisuja, ja heilla on merkittava
rooli asuntojen sijoittelussa kaupunkien eri tonteille. Asuntojen ostajat eivat useimmiten arvosta
energiatehokkuutta kovin korkealle useimmissa maissa, mutta arvostavat WWF:n pandalogoa,
joka tuo lisdarvoa asunnon hankinnalle. WWF-asuntoprojektissa kiinteistokehittajat tekivat
jokainen noin 40 asuntoa eri sijainneille, ja asuntojen rakentamiskustannus ei ylittanyt 4500
euroa. Tama lisdkustannus saavutetaan asunnon elinkaaren aikana takaisin energianséastoné,
jopa kymmenessé vuodessa. WWF-asuntoja on rakennettu ainakin 10 000 kappaletta ympéri
Alankomaita. (Prendergast 2006, s.84)
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5 HAASTATTELUT JA NIIDEN ANALYSOINTI

Kappaleessa 5 on esitelty tyon tulokset, ja mit4 kautta ndihin on paasty. Haastattelut on tehty

padosin Motivalla tyoskentelevista henkilOistd, jotka tydskentelevat energiatehokkuuden,

ekologisuuden ja vah&hiilisyyden parissa. Tyosséd on lisédksi haastateltu yhden Suomen

suurimman isénndintitoimiston myyntipaallikkod, jotta isanndinnin ndkdkulmaa saataisiin

kevyesti mukaan tutkimukseen. Motivalta haastateltavina oli neljd henkil6a eri rooleista.

Motivan haastatteluissa haastattelurunko oli melkoisen vakio, mutta rooleista riippuen

kysymyksid hieman tarkennettiin. Isdnnditsijatoimistolle oli omat kysymykset. Haastattelut

suoritettiin Skypen valitykselld, ja niiden kestot olivat 45-90 minuuttia. Lyhyet kuvaukset

henkildistd, joita haastateltiin 16ytyvat taulukosta 7.

Taulukko 7: Haastateltavat henkilot

Henkild 1 Ty6skennellyt samassa isanndintiyrityksesséa jo 14 vuotta, ja titteli on
myyntijohtaja. Han tydskentelee konsernissa myynnin, markkinoinnin ja
rakennusliikeyhteistyn parissa. Kohteita yrityksellda 2000-3000 kpl.

Henkild 2 Tyoskentelee kestdvan kehityksen mukaisten ratkaisujen edistdjana
Kiinteistosektorilla.

Henkild 3 Tybskentelee kiinteistdenergian asiantuntijana. Laaja osaaminen Kiinteistdjen
energiatehokkuuteen liittyen.

Henkilo 4 Tehnyt kuluttajien energianeuvontaa, kuluttajaviestintad, ja télla hetkella
asiantuntijatehtévissa kiinteiston energiatehokkuuksissa.

Henkild 5 Tyoskentelee energiatehokkuuden liiketoiminta-alueella, ja ollut pitkaan

Motivalla. Vaikka yksikén nimi on energiatehokkuus, niin tyohon liittyy myos

uusiutuva energia. Henkild mukana useissa kansainvalisissa hankkeissa.
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5.1 Haastattelut
Tassé kappaleessa on avattuna sanallisten haastatteluiden auki kirjoitettu osuus. Jokainen
haastattelu on eritelty henkil@ittain. Haastattelurunko oli henkil6ll& 1 seuraava:

1) Kuka olet?

2) Isé&nndinnin hinta ja vastikkeet

3) Isénnointiyrityksen palvelut vastikkeiden laskussa

4) Asukkaiden toiveet

5) Haasteet/muut asiat

Henkildilla 2,3,4, ja 5 haastattelurunko oli kdytannssa seuraava:
1) Kerro itsestasi
2) Vahahiiliset ja/tai ekologiset kerrostalot — yleistyvétkd Suomessa?
3) Miten uskot muutoksen tapahtuvan kohti kestédvaa kehitysta?
4) Mika olisi valtion seké kuntien rooli?

5) Suurimmat haasteet alalla?

5.1.1 Is&nndinnin hinta ja vastikkeet

Henkilon 1 mukaan yksinkertaistettuna isdnndinnin hintaan vaikuttaa sijainti, ja huoneistojen
lukumé&ard. Hanen mukaan vastikkeiseen vaikuttaa voimakkaasti tekniset innovaatiot, jotka
tulevat markkinoille, kun ne ovat jarkevan hintaisia. Monenlaista ratkaisuja onkin jo nyt
markkinoilla, mutta ne ovat vyksittaiselle taloyhtidlle liilan kalliita toteutettavaksi, ja
investointien takaisinmaksuajat ovat liian pitkid. Yksittadinen taloyhtié toimii kuin kuluttaja-
asiakas. Jos asunto-osakeyhtiot pystyisivdt muuntautumaan yritysasiakkaaksi, niin
isdanndintiyritys saisi asunto-osakeyhtididen puolesta nivottua naitd yhteen ja hakea tat4 kautta
massahyotya. Tata kautta moni asia helpottuisi. Jokainen asunto-osakeyhtié on kuitenkin oma
paatdksentekoyksikkonsd, jossa yksittdiset henkilot ovat paattdmassé asioista, ja toisinaan asiat

tuppaavat seista.

Henkilon 1 mukaan rakennusliike pystyy hyvin pitkalti vaikuttamaan siihen, minkalaista
kustannusta asuminen kantaa mukanaan. Vastaavasti isénndintiyritys puolestaan pystyy
palveluiden jérjestdjana vaikuttamaan asumisen kustannuksiin. Palveluiden osuus on kuitenkin

hyvin pieni asumisen kustannuksissa, ja hyvin pieni prosentuaalinen osuus, mihin tekniikka
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taas mahdollistaa. Isanndintiyritys pystyy asukkaiden omistus kéyttaytymistd ohjaamalla

asumisen hintaan.

5.1.2 Is&nndintiyrityksen palvelut vastikkeiden laskussa

Henkilo 1 kertoi, ettd heilld on ollut oma energiaohjelma, missé pyrittiin aktiivisella
asukasohjauksella ja tiedottamisella vaikuttaa asukkaiden kulutuksiin. Kulutus laski lamma@ss4,
vedessé ja sahkossa noin 5% aktiivisella ohjauksella. Tamé tarkoitti hdnen mukaansa euroissa
jo ihan merkittdvaa séédstod. Kampanja oli tehokas, mutta jokaiselle taloyhtidlle tdmé piti
kuitenkin tehdd erikseen. S&&stot olivat kuitenkin pienehkot tyomaaradn nahden, koska
kampanja tuli tehda raataloidysti jokaiselle asunto-osakeyhtidlle erikseen. Asunto-osakeyhtiot
ovat yleisesti ottaen nihkeitd maksamaan palveluista. Téass4 tulee vastaan taas perusongelma,
eli se, ettd asuminen ei ole ammattimaista toimintaa paatdksentekijoiden tahoilta. Moni
isdnnditsija on tdnd paivana jo hyvin ammattimainen, ja pystyisi tuottamaan erilaisia palveluita

ja ratkaisuja, mutta ostajakunta on kuluttaja-asiakkaita.

Isanndintiyritys joutuu usein tulkkaamaan eri palveluntarjoajien tarjoukset osakkaille.
Palveluntarjoajilla on aina omat intressit, ja usein viestinta on hyvin ammattimaista, eiké tavoita
osakkaita, miten sen heidat pitdisi tavoittaa. Tarked tehtdva on k&intdd nama viestit

taloyhtiokielelle. Useimmiten takaisinmaksuaikakin nostaa karvat pystyyn.

5.1.3 Asukkaiden toiveet

Henkilon 1 mukaan asukkailta tulee kommentteja ja kysymyksid, kuinka vastiketta saataisiin
laskettua. Se aiheuttaa jatkuvaa keskustelua, ja keskustelu on kovaa varsinkin kevaisin.
Ongelmaksi muodostuu se, ettd kevaisin kun tasta keskustellaan ja esitetdén heille data, ja
kaydaan ensin lapi mennyt vuosi. Siind kdydaan ensin l&pi mennyt vuosi, ja historia kdydaan
lapi. Todetaan asioiden olevan ndin, ja etta néille voitaisiin tehda vastaavasti ndin. Sitten tullaan
viimeisend kohtaan talousarvio, missa paatetdan vastikkeiden ja kayttokorvausten suuruudet.
Tassé kohdassa kdydaan kustannusrakenne lapi. Valitettavasti tdsséd kohtaa osakkailta on
mennyt kaikki aikaisemmin kayty lapi ohi, mita toimenpiteitd voitaisiin tehda, kun ihmetellaan,
ettd miksi vastike nousee, tai miksi on niin huonot palvelut. Taloyhtitjérjestelméssa
perusongelma on se, ettd ihmiset eivat aina ymmérrd, mitd omistaminen tarkoittaa.

Hoitovastikkeen nimi voitaisiin vaihtaa esimerkiksi hoitovuokraksi.
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5.1.4 Haasteet ja muut asiat

Henkilon 1 mukaan luonnon olot ja sijainti ratkaisevat paljon. Runsaslumiset talvet nostavat
asumisen kustannuksia. Rakennusliikkeen ja/tai kaupungin tekemat ratkaisut vaikuttavat
kustannuksiin esimerkiksi lumen luonnissa. Jos suunnittelussa on otettu huomioon, etté tontilla
on lumitilaa, niin sadstd voi olla tuhansia euroja talvessa, kun lunta ei tarvitse ajaa pois.
Suunnittelussa voidaan ottaa mukaan myo6s se nakokulma, kuinka tontti on huollettavissa.

Kauniit moniulotteiset parkkipaikat aiheuttavat kasilumit6itd, ja sitd kautta lisékustannuksia.

Henkilon 1 mukaan purkavaa tdydennysrakentamista heiddn kohteissaan ei paljoakaan ole
kyselty tai selvitelty. Ilman isoja remontteja asuminen ei ole niin kallista, etté ajaisi tatd puolta
eteenpéin. Hanen mukaansa asiaa voisi verrata autoiluun, ettd milloin bensan hinta on niin
kallista, ettd ihmiset eivat endd ajaisi autolla. Autoa vaihdetaan siind vaiheessa, kuin auton

peruskorjaus on niin kallis, ettd ostaisi mieluummin uuden.

5.1.5 Vadhahiiliset ja/tai ekologiset kerrostalot — yleistyvatkd Suomessa?

Henkilon 2 mukaan maailma on muuttunut ilmasto ja hiiliasioissa paljonkin 15 vuoden aikana.
Hénen mukaansa asiat menevét hitaasti eteenpdin, mutta 15 vuotta sitten esimerkiksi
ilmastonmuutosta ei otettu viel& tosissaan. Syksylla 2018 asiat ovat muuttuneet paivanselvaksi
kaikille, ja ilmastonmuutokseen ollaan tosissaan herétty. Aina on kuitenkin epailijoita, mutta
15 vuodessa tekniikka on kehittynyt ja markkinoille on tullut paljon ratkaisuja. N&ma
edesauttavat ilmastonmuutoksen torjunnassa. Rakennusalalla on paljon vield tehtévaa
ilmastonmuutoksen saralla. Ollaan ns. lapsen kengissg, ettd energiatehokkuus olisi vahvasti
matkassa mukana. Hanen mukaansa yksi syy tah&n on se, ettd osaaminen ei ole levinnyt, ja joka
ikisen pitéisikin, ketk& Kkiinteistossa liikkuvat tai kayttdvét, huoltomiehesta l&htien, olla

energiatehokkuusymmérrys kokonaisuudesta. Tassa ymmarryksessé ollaan tosi kaukana.

Henkilon 2 mukaan vahahiilisié taloja on tullut v&han tullut markkinoille, ja tdhan suuntaan
ollaan menossa. Aikataulusta han ei osannut sanoa, ettd milloin ndma tulisivat tapahtumaan.
Muutokset tapahtuvat hitaasti, mutta varmasti kuitenkin. Hanen mukaansa on todella vaikea
arvioida ndiden yleistymistd. Liiketoiminta on Kkilpailtua, ja se on kilpailuetu, ketkd naita

pystyvat tekeméaan. Illmapiiri on se, ettd halutaan kestdvad kehitystd ja halutaan olla



61

ympadristoystavallisia. Tdma halu on kasvanut valtavasti. Ennen se oli pienen joukon
ajatusmaailma, mutta nyt lisd&ntynyt paljon esimerkiksi rakennusten sisdilmaongelmien takia.
Joutsenmerkityissa taloissa muutamia prosentteja tulee lisakustannuksia, mika myos varmasti
nékyy siten, ettd loppukéyttdja on tastd valmis maksamaan muutaman prosentin lisdd, kun

energiankulutus on pienempaa.

Henkilon 3 mukaan hiilineutraalius on yleistymassd, ja esimerkiksi Joutsenmerkilld asia on
lahtenyt hyvin liikkeelle. VAV on tehnyt paatoksen esimerkiksi siitd, ettd tekevat kaikki talot
Joutsenmerkki-taloina tulevaisuudessa. Hanen mukaansa tassd ndkokulmassa on etuna se, etta
he ovat kiinnittdneet energiatehokkuuden lisdksi huomion sisdilma-asiat, ja materiaalien
terveyskysymykset. Taméa tulee varmasti tulevaisuudessa kiinnostamaan ihmisissd entisté
enemman. Sisdilma-asioista on puhuttu nyt todella paljon, ja néihin tullaan varmasti
Kiinnittdm&&n jatkossa entistd enemmé&n huomiota. Joutsenmerkin suurin etu on ollut
materiaalivalintojen varmistaminen. Henkild 3 totesi, ettd vahahiilisyydessa nayttdd hyvin
vahvasti silt4, ettd se on tulossa vuonna 2025 ohjauskeinoksi, eli kaikkien tehtévaksi.
Ymparistoministerio on valmistelemassa menetelmia siihen liittyen. Se tulee olemaan tarkea

asia tulevaisuudessa.

Henkilon 3 mukaan VTT on tehnyt niin sanotuista passiivitaloista laajamittaisempaa
tutkimusta. Maéaritelmé Suomessa kuitenkin on haipyva termi. Néitd on rakennettu, eika niista
sindnsa ole mitd&n huonoja kokemuksia, etté ne eivat esimerkiksi kestaisi. 90-luvulla han sai
kasiinsa testirakenteen, eikda oltu havaittu haasteita ja ne ovat edelleen olemassa. Ndméa
“testirakennukset” olivat tosin pientaloja. YM:Ild on mittausseurannassa muutama hyvin
energiatehokas talo. Niissa ei olla havaittu mitddn suurempaa haastetta, ja laajamittaiset
mittaukset ovat menossa jatkuvasti esimerkiksi kosteuden osalta. Seuranta ja varmennus

asioiden suhteen varmistaa tarvittavat asiat.

Henkilon 4 mukaan aikaisemmin kestavan kehityksen saralla on tuntunut siltd, ettd saa tyontaa
asioita eteenpdin kuin markad makaronia. Nyt asioista puhutaan paljon enemman, niihin
panostetaan entistd enemman. Puhe on myo6s laajentunut, eli ei puhuta pelk&stédén
energiatehokkuudesta, vaan uusiutuva energia ja materiaalitehokkuus on tullut mukaan.

Seuraavan 10 vuoden aikana tulee varmasti tapahtumaan paljon asioita.



62

Henkilon 4 kanssa keskusteltiin lisdksi passiivitaloista, ja hanen mukaansa passiivitalo trendina
Suomessa on jaanyt aika piiloon, ja asiaan on keskitytty vahahiilisyyden kautta. Siind kun on
muitakin vaikutusmahdollisuuksia, kuin tuotettu ja kulutettu energia. Hanen mukaansa
passiivitalo-termi on Suomessa hieman hailyva. Henkiloé 4 pohti, ettd onko se todellinen
passiivitalo, kun kulutus on niin pientd, ettd ei vaadi tosiaan yhtd&n ostoenergiaa, ja tarvittava
energia tuotetaan paikan paalla. Passiivi-kohteita on pientalopuolella, ja niitd on seurattu.
Kokemukset ovat olleet ihan hyvid, ja maaritelma sielld pitadd, mutta néit4 on rakennettu melko
vahan. Pilottikohteita on tehty ja seurattu, mutta ne ovat tosi pitkia projekteja. Vuonna 2018 on
tulleet uudet maaraykset ja uudet energialuokat. Passiivitalo-termi on véhan jaanyt siihen, mutta
saattaa nousta vahahiilisyyden rinnalle. Mité energiatehokkaampaa rakennetaan, sitd tarkempaa

rakentaminen on.

Henkilo 5 ndkee vahvasti, ettd ne tulevat yleistymaan. Yksittdisia pienempiéd hankkeitahan on
jo tehty. Sitd hédn ei osannut sanoa, onko tulevaisuuden trendi Joutsenmerkki, vai onko se ihan
valtavirtaa, jossa ei mitddn merkkeja tarvittaisi. Suuntana on se, ettd kuluttajat vaativat ja
julkinen valta vaatii. Ei tarvitse olla yhden merkin alla, vaan siité tulee valtavirtaa eika siita

tarvitse tehdd numeroa. Kuluttajatkin vaativat pikkuhiljaa entistakin enemman.

5.1.6 Miten uskot muutoksen tapahtuvan kohti kestdvaa kehitysta?

Henkilon 2 mukaan matalat asuinkustannukset ovat Kilpailuetu, ja kilpailun avulla muutos
varmasti tapahtuu nopeimmin. Maailma on muuttumassa tdhan suuntaan, ja tulevaisuudessa
energiatehokkaat ja ekologiset talot tulevat tulevaisuudessa yleistymééan. Kannustimia voidaan

antaa kaupunkien toimesta esimerkiksi tonttiluovutuksissa.

Henkilén 3 mukaan asuntojen hinnat ovat aika kovia. Tehokkuudessa on paljon petrattavaa.
Toisaalta, rakentamisméarayksetkin nostavat asumisen hintaa paljon, mutta on ollut muutakin
tekijad taustalla. Tonttien hinnat ovat nousseet jyrkasti. Asunnon korkea hinta on monen tekijén
summa. Aallon tutkimuksessa erittdin energiatehokas talo eri sertifikaateilla tuo joitakin
prosentteja lisda kustannuksia, eli ei kovinkaan valtavasti. Hanen mukaansa kuluttaja ei nae

véahahiilisyyttd omassa pussissaan, kun taas energiatehokkuuden hdn varmasti nadkee suoraan
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euroissa. Véahahiilisyys on vaikeampi siten myyda kuluttajille, ja kertoa miten siné tasta hyodyt.
IImastoraporttien julkaisujen jalkeen asiaan on alettu kiinnittdd enemman huomiota. Silla ei
kuitenkaan kasitysten mukaan ei ole ainakaan heti taloudellista vaikutusta, tai ainakaan sita ei
pystytd nayttdmaan heti. Ehk& ne tulevaisuudessa tulevat olemaan vastuullisempia, mutta viel&
ei ndy kuluttajasuunnassa vahvasti se asia. Talla hetkell4 pohditaan sitd, ettd tullaanko tdma
kytkemaan kaavaehtoihin jonkinnakdisenéd bonuksena, etté saat lisdrakennusoikeutta, kun taytat
tietyn vahahiilisyyskriteerin. Liséksi voidaan tuoda verotusnakokulmia. Tasta tosin ei olla tehty

mink&annakaoisia paatoksia.

Henkild 4 totesi henkilon 3 tavoin, ettd vuonna 2025 véhahiilisyys on tulossa ohjauskeinoksi.
H&nen mukaansa vahahiilisyydessé hankkeet lahtevat pienind maariné keihaankarkiyrityksilta.
Viestinnalta vaaditaan aika paljon avaamista, ettd mita vahéhiilisyys tarkoittaa, ja miké on sen
vaikutus rakennuksen kaytdssd. Jos puhutaan véahahiilisestd asuinrakennuksesta, mita hyotya
asunnonostaja siitd saa. Onko se rakennuksen arvossa? Vai onko se rakennuksen
kayttokuluissa? Missd tdma nékyy kéytdnnosséd asukkaalle/asunnon omistajalle? Rakennus
saattaa kuitenkin ndyttdd aivan samalta, kuin mitd naapurissa nayttdd. Tulevaisuudessa
varmaankin véahahiilinen talo tulee olemaan perusvaatimuksena, eli néin niiden pitéé olla. Silti,
pitdéd muistaa se oikea hyoty asunnon omistajalle. Hanelld pitdd olla siellda terveellistd,
turvallista ja taloudellista asua asunnossaan jatkossakin. Varsinkin sisdilma-asiat ovat painavia
tekijoitd, ja tassd Joutsenmerkki on saanut asiaa hyvin eteenpéin. Hanen mukaansa on vaikea
uskoa, ettd muutos tapahtuisi pelkéstddn markkinaehtoisesti. Hanen mukaansa vahahiiliseen
rakentamiseen tarvitaan tukea, esimerkiksi verotuksesta tai rakennusoikeudellisesta hyddysta.
Maan hinnan ja kustannusten alentaminen antaa pelivaraa parempaan ja tehokkaampaan

rakentamiseen liittyen.

Henkild 5 taas uskoi, ettd muutos tulee tapahtumaan usean tekijan summana. Lait ja direktiivit
ohjaavat kohti vah&hiilisyyttd, mutta toisaalta jollain tavalla kuitenkin markkinat ohjaavat. Kun
saadaan hyva tiedottaminen ja “fiilis” kdyntiin, ihmiset alkavat kiinnostua lammityksestd,
energiasta ja energiasaastoistd. Hanen mukaansa ennen piti narulla tyontaa energiasééstoissa ja
energiatehokkuudessa. Nyt tuntuu, ettd narun paassé ei meinaa enda pysya. Kehitys on talla
hetkelld nopeaa, puheet ovat kuitenkin talla hetkelld suurempia kuin teot. Kymmenessa

vuodessa on tapahtunut todella paljon. Rakentamismaaréykset ovat menneet paljon eteenpdin
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esimerkiksi 70-luvulta. Energiatodistuksista ja direktiiveistd voidaan olla kuitenkin montaa eri
mieltd. Aikanaan on pohdittu sellaisiakin juttuja, voiko olla huoneistokohtaisia vesimittareita,
ja nyt ne ovat ihan arkipdivaa. Lammoneristyksessd ollaan menty paljon eteenpdin, ja silla
saralla ei valttaméatta ole endd niin paljoa tehtdvad. Mielenkiintoista ndhda tulevan hallituksen
ohjelma, mihin suuntaan lahdetddn nyt menemé&an. Rakennusautomaatio voisi olla yksi

kehityskohde, jossa on menty aika paljon eteenpéin.

5.1.7 Mika olisi valtion sek& kuntien rooli?

Henkilon 2 mukaan valtio ei voi ihan kauheasti vahahiilisyydessa tehda. Verotus on yksi keino,
sekd kansalaisten energianeuvonta. Jos esimerkiksi energian hinta nousisi, kulutus varmasti
laskisi. Asukkaat haluavat kuitenkin l&htGkohtaisesti asua mukavasti ja mahdollisimman
halvalla. Hanen mukaansa kuitenkin kunnat voivat tehdd enemmaén, kuin valtio. Kaavoitus ja
tontinluovutusehdot voivat velvoittaa rakentajia tiettyyn suuntaan. Kaavoituksessakin on tehty
virheita esimerkiksi talojen sijoittelussa, jossa aurinkoenergian hyddyntdminen on vaikeaa tai
mahdotonta. Kaavoituksen henkilékunnalla on iso rooli, miten energiatehokkaita ja ekologisia
taloja voitaisiin rakentaa ilman, ettd asuinkustannukset tai rakentamisen kustannus nousisi liian

suureksi.

Henkilon 3 mukaan valtiot voivat tehdd oikeita ja vééria asioita kestdvan kehityksen ja
vahahiilisyyden ostala. Lainsaddantéa ollaan varmasti tekeméssa aiheeseen liittyen, saattaa
tulla maarayksia ja naitd on yritettykin tehdd. Hanen mukaansa pitdisi miettid asioita, miten
voidaan mahdollisimman hyvin mahdollistaa asiat, eli joustavaa lainsaadanndsta pitéisi tulla,
joka mahdollistaa erilaiset innovaatiot ja niiden synnyn (eli niin sanotun maardaystason) tai
uuden tason tayttamisessa. Energiantuotannon ndkékulmaa tutkiessa on pohdittava, miten siella
voitaisiin asiaa tukea uusiutuvan energian nakékulmasta, esimerkiksi verotuksen kautta. Tata
tyota kylla tehddén talla hetkelld. Aurinkoséhkon ja muiden joustavien kaukolampdratkaisujen

kehittdminen ovat téll& hetkelld suunnittelupoydalla.

Henkilon 3 mukaan kaavoitus on iso ja tdrked osa. Kunnat jonkin verran tarjoavat
kaavoituksissa pienid bonuksia. Helsingissé taitaa olla kokeilu, ettd rakennuslupahakemuksesta
tarjotaan alennusta, kun taytettddn tietyt kriteerit, esimerkiksi energiatehokkuuden Kriteerit.

Niilld on mahdollisuus ohjailla, nimenomaan pienilld jutuilla. Hyvd Kkeino tuo
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lisarakennusoikeuden myontdminen. Keppi ja porkkana ovat molemmat tehokkaita.
Tontinluovutusehdoissa my6s kaupungit padsevat vaikuttamaan, millaiseen rakentamiseen
tontit varataan. Kokeiluja tasta on ollut. Tontinluovutusehtojen valvomista on myds haastava
valvoa. TAdma4 syo ja vaatii resursseja. Hanen mukaansa jos jotain ollaan tukemassa, on tarkea
asettaa hyvat ja tarkat vaatimukset, jotta perustulokset ovat oikeasti paremmat. Rahoituksessa
neuvonta ja ohjaus tarkeda, jotta asiat saadaan tapahtumaan niin kuin pitéé. Rakennusalaa olisi

hyva kuulla, minne porkkanaa voisi antaa.

Henkilon 4 mukaan uudispuolella on aika haastavaa l&dhted tukemaan tietyn tyyppisté tuotantoa.
Tuki voisi liittyd enemmankin ehka tiettyyn verotustarkasteluun tai muuhun sellaiseen. Hanen
mukaansa korjauspuolella suorat tuet pitdisikin olla hieman paremmin mietittynd. Valtion
puolelta voitaisiin tarkastella, ettd jos halutaan koko Suomi kauttaaltaan asutettuna, niin
uudispuolella olisi syytd mietti&d mihin niita rakennetaan. Jos halutaan uutta rakennusta, se ei
ole jokaiselle seutukunnalle kannattava. Hanen mukaansa mahdollistaminen on yhta tarke&a
kuin saantely ja sdately. Keppid ja porkkanaa tarvitaan molempia, porkkanaa kuitenkin
enemman: Hunaja vetad aina enemman puoleensa kuin suola. Hanen mukaansa ei tarvitse olla
konkreettista porkkanaa, voisi olla muutakin bonusta. Pita4 yrittad ensin hyvélla, mutta kepin
mahdollisuus pitaa séilyttda. Han ei ole ollut kaupunkien kaavoitusten kanssa tekemisissd, eika
tied4, ettd kuinka paljon kaupunkien valilla k&yd&an keskustelua, ja millaisia
tontinluovutusehtoja voisi olla kéytettdvissd. Naissé asioissa kaupunkien kannattaisi tehda
yhteistyotd. Tama on kaupungeillakin resurssikysymys, ettd kuinka luovasti uusia juttuja
voidaan keksid. Kunnilla ja kaupungeilla monesti hyvin pienet resurssit lahted kehittdmaan

uusia keinoja itse. Ottavat yleensé mielell&an uusia juttuja kaytantoon.

Henkilén 5 mukaan valtion rooliin liittyvat rakentamisméaéraykset ja kannusteet ja porkkanat.
Voiko olla rakennuttajille ja rahoituspuolelle porkkanoita, saako energiatehokkuudesta
pienemmall& korolla lainaa? Viestintd ja koulutusosaamisen tukeminen ja kannustaminen ovat
my0s valtiollisia hyvié keinoja. Pelkat méaaréykset eivat toimi, vaan fiksu hyva paketti on paras.
Uuden teknologian tukeminen ja tdman suuntaiset asiat. Elinkaari ja asumiskustannuksia ei
osata ajaa tai ymmartad. Aina ei tiedetd tai haluta tietdd, miten vastike muodostuu, ja miten
kulutus tahén vaikuttaa. Yhtiokokoukset kevaisin eivat aina jaksa innostaa tavallisia ihmisia.

Hénenkin mukaansa kaupungit pystyvat vaikuttamaan sitd kautta, millaisia kaavoituksia
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tehdadn. Ohjauskeinoja on monenlaisia, esimerkiksi miten liikkuminen jarjestetddan. Han
perédankuulutti kokonaisvaltaista tukemista. Millaisia energiaratkaisuja tehdaén, ja halutaanko
olla edellakavijoitd. Pihan viihtyisyyteen voisi panostaa enemmaén, kuin esimerkiksi
autopaikkoihin. Hanenkin mielestadn porkkana ehdottomasti parempi kuin keppi. Porkkanan
maarékaan ei tarvitse olla kovinkaan iso. Porkkanaa tarvitaan alkuun enemmén, jotta saadaan
toistettavuutta. Pitdisi saada tuotteistettua ja monistettua. Suuntaus on kuitenkin hyva, ja

eteenpdin ollaan menossa. Viestintédkin on kuitenkin parantunut.

5.1.8 Suurimmat haasteet alalla?

Henkilon 2 mukaan rakentamisessa yleisesti ottaen varmasti asioita ei tehdé fiksusti henkilon 2
mukaan. Tuottavuus on heikkoa ja laatu on valitettavan heikkoa. Rakennusprojektiin osallistuu
valtavasti henkilditd, ja heilla kaikilla pitéisi olla halu ja tahto saada lapi. Tamén jalkeen
varmasti ekologiset talot lisd&ntyvat. Rakennusyrityksilla on myods vastuuta. Useimmiten
asuntojen kayttoohjeet ovat liian laajat, eika laitteiden opastukseen satsata tarpeeksi. Vaikka
talo olisi energiatehokas ja varustettu hyvilla ominaisuuksilla, k&yttajat eivat osaa kayttaa niita,
tai niiden kayttdminen ei ole vaivatonta, jota asumisen lahtokohtaisesti tulee olla.

Rakennusvirheet ja heikko rakentamisen laatu syo kuluttajien luottamusta uusiin rakennuksiin.

Henkilon 3 mielestd suurimmat haasteet liittyvat siihen, ettd miten véhahiilisyys saadaan
kuluttajille ja rakennuttajille myytyad, silla se voi olla kustannuskysymys. Téassa on tekemista
todella paljon saada osapuolet havaitsemaan, miksi tdmé on tarkedd. Energiatehokkuuden osalta
ei ole valtavia haasteita, tietyt maaraykset ovat olemassa, eikd niissd suurta haastetta.
Uusiutuvan energian lisédmista tulee pohtia, miten sitd voidaan tulevaisuudessa paremmin
edistdd. lhmiset ei oikein aina jaksa kiinnostua elinkaarikustannuksista. He eivat osaa
hahmottaa kokonaisuutta, silla heit& kiinnostaa velaton hinta ja millainen keittié asunnossa on.
On kuitenkin olemissa ihmisi4, jotka laskevat tarkat kustannukset. Markkinoinnissa taté ei ole,
koska kukaan ei sitd ole vaatinut. Mielestani pitéisi kuitenkin kertoa selvasti, millaiset
asumiskustannukset ovat. Kaikki pitéisi saada tekeméan, ei ole pelkéstaan rakennusliikkeiden

vastuulla tehd& vahahiilista ja energiatehokasta.

Kun henkil6 4 haki asuntolainaa pankista, misséan vaiheessa hakua ei noussut asumisen

kustannus esille. Talouden ruokaostokset ja vaateostokset olivat tdrkedmpid, kuin asumisen
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kustannus. Hanen mukaansa asumisen kustannuksista pitéisi puhua ehdottomasti enemman.
Energiatodistukset tehddén rakennukselle, ja siind huomioidaan rakennuksen kulutus. Taten jaa
huomioimatta, mitd se asuminen maksaa. Isoimpana haasteena saada koko idea lapi, ettd
tallaisia rakennuksia rakennetaan, ja ihmiset haluavat sellaisia asuntoja. Miten saadaan
kuluttajat kiinnostumaan ndistd hieman kalliimmista rakennuksista. Aika on muuttunut, silla
nyt rakennusteollisuus nostaa asioita itse jopa esiin, ennen ei néin olisi k&dynyt. Annetaan
sitoumuksia ja halutaan olla mukana toiminnassa, annetaan arvoja ja sanotaan, ettd kannattaa

panostaa energiatehokkuuteen ja vahahiilisyyteen! Otetaan vakioksi, ettd tehdaan vahahiilista.

Henkilon 5 mukaan suurimmat haasteet liittyvat osaoptimoimiseen. Kuka pitdd tamén koko
kokonaisuuden kasassa? Erilaisia ratkaisuja ja dataa on olemassa jo nyt hirveitd maaria. On
lammitysjarjestelmid, valaistusta, sisdilmaongelmia, viilennystd. Kuka, ja mikd on se
ammattilainen, joka hallitsee koko kokonaisuuden, ettd ei vain jokainen hoitaisi omaa
hommaansa. Huolto-ammattilaisilla on my6s rakennuksen valmistumisen jalkeen tekemistd,
ettd hoitaisivat talojaan vanhalla talonmiehen ylpeydell4. Teknologiassa on myos kehitettavaa,
vaikka taté on jo paljon tehtykin. Hanen mukaansa ihmisten tulisi jaksaa kiinnostua asumisen
kustannuksista entistd paremmin. Tama tapahtuu hédnen mukaansa osalle ilmastoahdistuksen
kautta, osalle ekologisuus ja osalle raha motivoi. Han on 6-7 tehnyt Motivassa viestintaa, ja se

on periaatteessa ujuttamista, miten hommaa saadaan eteenpdin vietya.

5.1.9 Tiedon analysointi ja tulokset
Haastatteluja on tehty t&hdn tutkimukseen verrattain vahan, silla haastatteluissa alkoi
toistumaan pitkalti samat asiat. Motivalta saatujen haastattelujen kautta tiivistelma on esitetty

taulukossa 8.

Taulukko 8: Motivan haastatteluiden yhteenveto

Aihe Henkild 2 Henkild 3 Henkild 4 Henkild 5
Hiilineutraalit - Naita tullut - Joutsenmerkilla  menee - Véhahiilisyys - Vahva nakemys, ettd
ja  ekologiset markkinoille, ja talla  hetkella  hyvin. tulossa tulevat yleistyméaan
talot ja niiden tama on se Ottavat mukaan sisailma- ohjauskeinoksi V. tulevaisuudessa
yleistyminen suunta asiat 2025 - Pienempia hankkeita
Aikataulusta ei - Tulee kiinnostamaan - Léahtee liikkeelle tehty
osaa sanoa ihmisia entista enemman pienina - Vaikka Joutsenmerkki on
mitéén - Véhahiilisyys tulossa keihaankarkina, nyt yksi
Imapiiri ohjauskeinoksi v. 2025 haasteena avata merkittdvimmista,
ajurina, ja halu kaikille. kuluttajille
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kestavaa
kehitysté
kohtaan
kasvanut
Talojen
kayttdohjeiden
puutteellisuus

hidastaa

Y mparistdministerio
valmistelee menetelmia
Kuluttaja ei née
véhahiilisyyttd  omassa
pussissaan -> haastava
myydé idea kuluttajille
limastoraporttien
julkaisujen jalkeen
ryhdytty  kiinnittdmaan
enemméan huomiota
Kustannuskysymys ei ole
merkittavin kysymys

véhahiilisyyden
merkitys

Miten nakyy
asunnon ostajalle?
Energiatehokkuus ja
véhahiilisyys  voisi
tietylld ajanjaksolla
korvata sijainnin
merkitysta osittain
Rahoittajat ja
lainoittajat  tulevat
varmasti puuttumaan
tulevaisuudessa
enemman, ja tdma

vaikuttaa rakentajiin

tulevaisuudessa ei
merkkejd tarvittaisi
Tasta tulee

tulevaisuudessa

valtavirtaa

Valtion ja

kuntien roolit

Kunnat voivat
tehda
enemman, kuin
valtio

Verotus
Kansalaisten
neuvonta
Kaupunkien
kaavoituksessa
vastuuta,
millaisia taloja
ylipdatddn saa
rakentaa

Lainsdadantéd  voidaan
kehittaa
kannustavampaan
suuntaan
Energiatuotannon
nakokulmasta
verotuksella voidaan
tehda paljon

Kaavoitus  ratkaisevan
tarkeda

Voidaan antaa porkkanaa
ja kannustimia
rakennusliikkeille
kaavoituksen kautta
Pelkka porkkana ei riitd,
pitdd myds  hieman
kiristaa ja antaa
“keppidkin”
Rakennusalaa olisi hyva
kuulla téssa
muutosprosessissa, mita
kannustimia he toivovat

Valtion tuki
innovaatioille
Selkedt maaritykset
vaatimuksille
Haastava lahted
tutkimaan vain tietyn
tyyppista
rakentamista
Mahdollistaminen
on yhté tarkeéd, kuin
séanndsten ja
séantelyn asettamiset
Keppié ja porkkanaa
tarvitaan molempia,
porkkanaa kuitenkin
enemmén

Ensin yrittaa
porkkanalla, mutta
sailyttad kepin
mahdollisuus
Kaupungeilla
resurssikysymys,
kuinka tehokkaasti
voivat olla uuden
mukana luomisessa

Rakentamismaéraykset,
kannustimet ja porkkanat
Viestinta, ja
koulutusosaamisen
tukeminen

Pelkat maardykset eivat
toimi,  pitad  19ytaa
sopusuhtainen paketti
Uusien  teknologioiden
tukeminen

Kaupunkien
kaavoituksilla suuri rooli
Pihan viihtyisyyteen voisi
panostaa enemman, kuin
esimerkiksi
autopaikkoihin
Hankkeita pitdisi saada
monistettua

Porkkanaa tarvitaan
alkuun enemmén, jotta
tata toistettavuutta

voidaan saavuttaa

Miten muutos
tulee
tapahtumaan?

Kilpailun avulla
muutos  tullee
tapahtumaan

nopeimmin

Iimasotaporttien jalkeen
kiinnostus kasvanut
merkittavasti
Markkinointi mukaan, ja
elinkaarikustannusten
selkeampi
esiintuominen!

Vaatii  toitd, ettd
kuluttajat omaksuvat
asian
Tulevaisuudessa
vahahiilinen talo
saattaa olla
“perusvaatimus”, ei
mikéén  erikoinen
pilottihanke
Vaikea uskoa, ettd
syntyisi taysin
markkinaehtoisena

Ihmiset alkavat
ilmastoahdistuksen kautta
kiinnostumaan

Ei tapahdu pelkéstaan
markkinaehtoisesti, vaan
on useamman tekijan
summa
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Seuraavan 10
vuoden aikana tulee

tapahtumaan paljon

Suurimmat

haasteet?

Rakennusalan
tuottavuus  on
heikkoa, ja tata
kautta  uusiin
innovaatioihin
hankalampi
péasté
Asuntojen
ohjeet vaikeat.
Esimerkiksi
laitteiden
ohjeisiin ei
panosteta
tarpeeksi, ettd
kuinka  néita
kaytetaan

Miten vahahiilisyys

saadaan myytya
rakentajille ja
kuluttajille?

Energiatehokkuuden
osalta ei valtavia
haasteita > uudet talot
ovat nykypéivana varsin
energiatehokkaita
Ihmiset eivdt innostu

elinkaarikustannuksista

Kun asuntolainaa
haetaan, kaikki
pankit eivat ole
kiinnostuneita
asumisen
kustannuksista
Haasteena saada
ihmiset
kiinnostumaan
naista hieman
kalliimmista
rakennuksista
Rakennusteollisuus
onneksi nostaa
nykyaéan itsekin
asioita esiin > nain
ei asiat olleet ennen

Tarvitaan vakiointia

Osaoptimoinnin

valttdminen
Kuka pitaa
kokonaisuuden kasassa?
On lammitysta,
valaistusta,

sisdilmaongelmia,
viilennysta

Kuka on se taho, ketd
pitad paletin hanskassa?
Teknologiassa on paljon
kehitettavaa, vaikka
valtavia harppauksia
ollaankin jo tehty
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taméan tyon tarkoitus oli tutkia suomalaisia asunto-osakeyhtiditd, sekd naissa asuvien
asukkaiden maksamia yhtidvastikkeita. Suomessa asumisen kustannukset ovat nousseet viime
vuosikymmening voimakkaasti, ja tatd kasvukayraa olisi syyté oikaista. Suomessa vastikkeita
maksetaan sadoista euroista aina tuhansiin euroihin asti kuukausittain asuinhuoneistoista, joten

vastikkeet ovat hyvin merkittdva osa asumisen kuluista.

Yhtidvastike muodostuu hoito- ja paddomavastikkeesta. Pddomavastikkeella katetaan taloyhtion
ottamia lainoja, ja hoitovastikkeella taloyhtion juoksevia menoja. Esimerkiksi vanhojen
taloyhtididen putkiremontit rahoitetaan useimmiten lainalla, ja tatd lainaa lyhennetdan
padomavastikkeilla. Molemmat vastiketyypit ovat useimmiten nelidperusteisia. Taloyhtion
osakkaat ovat velvoitettuja maksamaan vastikkeita taloyhtidlle, ja vastikeperusteet mééritellaan

asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksissé.

Asunto-osakeyhtitlain ~ mukaan  asunto-osakeyhtion  rakennusten ja  kiinteistgjen
kunnossapidosta vastaa isannditsija, joka hoitaa my6s yhtion hallintoa hallituksen maaraysten
mukaisesti. Isannoitsija toimii hallituksen valtuuttamana, mutta esimerkiksi kiireellinen
toimenpide kiinteiston kuntoon liittyen ei vaadi hallituksen lupaa. Isénnditsijan kanssa tehdaan
aina kirjallinen sopimus, josta ilmenee kuukausiveloitus, sekd sopimuksen liitteend olevan
tehtavaluettelon mukaiset isénnoitsijan tehtavét. Liséksi voidaan sopia erillishintaisista

erillistehtavista, jotka nostavat isanndinnin hintaa.

Hoitovastikkeiden laskua voidaan tutkia kahdelta eri ndkdkulmalta, toisella puolella on vanhat
asuntokohteet, ja toisella puolella ainoastaan uudiskohteet. Uudet kohteet ovat
laht6kohtaisestikin hyvin energiatehokkaita, ja energiaa kuluu ndiden kaytéssa vahemman, kuin
uudiskohteissa. Kaytto ja kunnossapitomenot katetaan vastikkeilla, ja nditd menoja muodostuu
KiinteistOverosta, lammityskustannuksista, vesi- ja jatemaksuisista,
puhtaanapitokustannuksista,  peruskorjauksista, sekd isénnditsijan, tilintarkastajan,
toiminnantarkastajan  ja  hallitusten  palkkioista, kokouskuluista ja mahdollisista
oikeudenkéyntikuluista riita-asioissa.  Kiinteistdjen hoitokuluja ollaan eritelty eri

vuosikymmenilld valmistuneissa asunto-osakeyhtidissa kuvassa 12.
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Suomessa hoitovastiketta perittiin 1960-luvulla valmistuneissa taloissa 4,14€/m?/kk, kun 2000-
luvulla valmistuneissa taloissa 3,05€/m?/kk. Eroa voidaan selittaa erilaisilla korjausvastikkeilla,
joita vanhemmissa taloissa syntyy vadjaamattd enemmaén, kuin uusissa. Toinen selitys on
talojen energiatehokkuus: Uudemmat talot ovat energiapihimpid, kuin vanhat talot. Asunto-
osakeyhtiot saavat tuloja vastikkeiden liséksi esimerkiksi omistamistaan liiketiloista, joista
peritddn vuokraa. Nama vuokratulot osaltaan laskevat osakkailta perittavid hoitovastikkeiden
maarid. Suomessa 2000-luvulla valmistuneiden taloyhtididen tulot ovat olleet 3,55€/m?/kk, kun
taas 1960-luvulla valmistuneissa taloissa 4,94€/m?/kk. Tata voidaan selittaa silla, etta
vanhemmat taloyhtiot saattavat omistaa liiketiloja, jotka ovat vuokralla. Vanhemmilla
taloyhtioilla on lisdksi suuremmat menot, joita on katettava suuremmilla tuloilla. Uusimpien
taloyhtididen liiketilat myydéaéan usein rakennusvaiheessa taloyhtion ulkopuoliselle toimijalle,

ja taten liiketilan omistajasta tulee yksi taloyhtion osakkaista.

Asunto-osakeyhtididen suurimmat menot muodostuvat lammityksestd, veden kulutuksesta,
kaytto- ja hoitokuluista seké hallintokustannuksista. Esimerkiksi 1960-luvulla valmistuneissa
taloissa limmitykseen kuluu 1,27€/m?/kk, kun taas 2000-luvulla rakennetuissa taloyhtidisséa
vastaava mairi on 0,65€/m?/kk. Kaytto- ja huoltokuluissa on myos merkittavaa hajontaa, joista
merkillepantavaa on, ettd 2000-luvulla rakennetuissa taloissa kuluja syntyy 43 eurosenttia
neliotd kohden kuukaudessa, kun taas 1980-luvuilla rakennetuissa taloissa vastaavasti kéytto-
ja huoltokulut ovat ainoastaan 24 eurosenttia neli6td kohden kuukaudessa. Tarkemmat tiedot
hoitokuluista 16ytyvét kuvasta 10. Lammitysenergiasta karkaa 25-35% ilmanvaihdon kautta,
15-20% ikkunoiden ja ovien kautta, 15-20% lampiman kayttoveden mukana, 10-20%

ulkoseinien kautta, ja 7-12% yla- seké alapohjan kautta.

Lammityskulu on selvasti suurin yksittdinen hoitokulu, joita asunto-osakeyhtiot kohtaavat.
Uudemmissa taloyhtitissa talot ovat jo itsess&&n energiatehokkaita, mutta vanhemmissa
taloyhtidissd vastikkeita saadaan laskettua tekemdllda korjaustoimenpiteitd. Suuria
lammityskustannuksia voidaan karsia tekeméll& energiaa saastavia remontteja ja investointeja.
Lammityskustannuksia voidaan tiputtaa myos tavallisella kaytolla: Esimerkiksi jo yhden asteen

sisdilman lampétilan pudotus sééstédd 5% lammitysenergian maarasta.
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Korjauskuluja syntyy rakennuksissa aina, ja nditd ei juurikaan pysty vélttelemaan.
Laadukkaalla suunnittelulla, ja hyvalla kaytolla esimerkiksi ovien ja ikkunoiden elinkaaret
saattavat pidentyd. Erilaisia korjausreferensseja Suomessa on jo olemassa, missé investoinnilla

energiatehokkuutta ja paastdja on saatu vahennettya.

Suomen primé&éarienergian kulutuksesta 40% kulutetaan rakennuksissa, ja tasté syysta Suomessa
on jo pidemman aikaan koetettu kehittad entisté energiatehokkaampia taloja. Koska kulutuksen
ohjaaminen on melkoisen monimutkaista, niin valtioiden on helpointa ohjata kansalaisiaan
vapaaehtoiseen kulutuksen vahentdmiseen. Politiikka, sd&dokset, lait ja ohjeet ovat valtion
ohjailukeinoja kuluttajien ympéristoystavallisyydessa. Globaalisti vakiméaara tulee kasvamaan,
ja energiantarve myoskin. Jos energiasta syntyy niukkuutta, se nostaa taten energian hintaa, ja

vastikkeiden maaraa.

Kestdvd asuminen hakee vield paikkaansa, mutta rakennusyritykset Kkuluttajien ohella
tietoisuuden kasvaessa haluavat siirtyd kohti ympéristoystavallisempia ratkaisuja. Kestavan
kehityksen kiinnostus on kuitenkin kehittynyt maailmalla suotuisaan suuntaan. Kestavassa
kehityksessa huomioidaan mm. paéstdjen vahentdminen ilmaan, veteen, ja maalle. Kestavassa
kehityksessa tulee tiedostaa ihmisten tarpeet ja olemassa olevat resurssit. Yksi esimerkki
kestavammasta kehityksestd on Suomessa puukerrostalojen markkinaosuuden lisd&dntyminen
saastuttavampia betonikerrostaloja vasten. Kestavalld tavalla rakennetuissa taloissa paras
lisdarvo asunnon ostajalle on arvon séilyminen. Asunto on helpompi myyda jatkossa eteenpdin.
Perinteisessa rakentamisessa tarvitaan paljon betonia ja terdstd. Kun rakennuksia viilennetaan
tai lammitet&an, tahan kuluu energiaa. Mikali ilmanvaihtoa vahennet&én, se saastda energiaa

mutta vastaavasti ilmanlaatu karsii.

Rakennusyrityksiinkin pystyy vaikuttamaan, esimerkiksi rahoituksen kautta. Pankit ja
rahoituslaitokset voivat esimerkiksi suosia kestavaa kehitysta hyodyntavié rakennuksia, jolloin
rakennusyritys saa kannustimen tehdd uusi tai korjata vanha rakennus kestavad kehitysta
hyddyntéden. Suomessa yksi ongelma rakennusteollisuudessa on materiaalihukka, ja
Kiertotaloutta haluttaisiin selkeésti kehittdd. 67% rakennusalan kasvihuonepaastoista liittyy
jollain tasolla materiaalien k&yttoon, ja globaalisti 50% maailman raaka-aineista menee

rakennusteollisuuden ké&yttéon. Samanaikaisesti ainoastaan 9% materiaaleista kierrdtetdén
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rakennusalalla. Esimerkiksi Suomen itsendisyyden juhlarahastolla Sitralla on tavoitteena saada
rakennettu ympadristo tuottamaan energiaa, ja puhdistamaan ymparistod. Talla hetkella tilanne
on pdinvastainen. Rakennusala kayttaa paljon fossiilisia raaka-aineita, ja talla osa-alueella on

paljon kehitettavéaa.

Suomi on kylmd maa, eikd Suomessa voida luopua taysin taloyhtididen lammittdmisesta.
Suomen pimedt talvet myos lisdavét valaistuksen tarvetta. Paras keino Suomessa kestavaa
kehitysta silmalld pitden onkin siirtyd mahdollisimman pitkalti uusiutuviin energiamuotoihin,
kuten maaldmmaon kayttéon, energiatehokkuutta toki unohtamatta. Suurimmat energiasaastojen
potentiaalit sijaitsevat ehdottomasti vanhojen talojen Kkorjaustoimenpiteiden takana.
Uudemmissa taloissa mahdollisuudet liittyvat ihmisten kayttaytymisen ja kulutuksen

ohjaamiseen.

Julkisella hallinnolla on térkea tehtdva kansalaisten asumisessa ja sen ohjaamisessa. Niiden
tehtdva on hallita luonnonvaroja tehokkaasti, ja edistdd kestdavéa kehitystd. Valtiot voivat
esimerkiksi lakien avulla vaikuttaa rakennusyrityksiin, ja kaupungit voivat vaikuttaa
kaavoituksen kautta siihen, millaisia rakennuksia rakennetaan. Materiaalien valmistajilla,
arkkitehdeilla, rakennusyrityksilla, rahoituslaitoksilla, julkisella vallalla seka asunnon ostajilla
on vastuita kestdvaa kehitysta silmalla pitden. Resurssien tehokas hallinta on yksi keskeinen
pelinappula kestavén kehityksen kannalta. Rakennusyrityksid tulee ohjata eri s&annoksillg,
mutta toisaalta sdéannoksia voidaan asettaa litkaakin: Rakennusyritysten innovaatiota ja resurssit
rajoittuvat taloudellisen aseman heikentymisen seurauksena. Suomen valtion asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) on tehnyt elinkaaritutkimusta, jossa hiilijalanjélke&
saadaan tehokkaimmin kutistettua siirtymalla kaukoldmmdostda maalampdodn. Yksi tehokas
keino oli lisdksi toteuttaa ilmanvaihto hajautettuna keskitetyn sijaan. Kustannukset ovat
kovemmat rakennusvaiheessa, mutta ARA:n mukaan investoinnit maksavat kylla itsensé

takaisin.

Julkinen sektori pyrkii kasvavissa maarin hiilineutraaliksi, ja se toivookin asunto-osakeyhtiditéa
vahentdmadn péastojaan, ja muuntautumaan energiatehokkaammiksi. Useita keinoja télle
kehitykselle tuovat erilaiset digitaaliset palvelut ja data. Digitalisaatio halutaan ulottaa

taloyhtitissé kaikille, eli osakkaista isanngitsijadn, jotta sen hyddyt saadaan parhaiten irti.
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Viestintd on hyvin tarkeéd, silla asunto-osakeyhtididen osakkaat eivat ole ammattimaisia

toimijoita.

Yhtend suurimpana jarruna rakennusalan investointikykyyn voidaan pitdd alan heikkoa
tuottavuutta. Koska ala on heikosti tuottava, kehitykseen jaéva rahamaara jaa tastd syysté
heikommaksi. Kustannuksia nostavat tiukentuvat maaraykset, jotka tulevat valtioilta/kunnilta.
Asumisen hinnasta Suomessa on 40-50% veroja, ja naita leikkaamalla asumisen kustannuksia
saadaan laskettua merkittavasti. Helsingin kaupungin pormestari Jan Vapaavuori on
perddnkuuluttanut Kilpailun lisd&mistd, jolloin kustannuksia saataisiin painettua alas.
Rakennusalan tuottavuus ei ole noussut 40 vuoteen, silla alan ei ole ollut pakko uudistua.
Rakentajat ovat rakentaneet asuntoja, ja ostaja on useimmiten aina lI6ytynyt. Tulevaisuudessa
konseptointi ja digitalisaatio saattavat tulla parantamaan myos rakennusalan tuottavuutta,
jolloin rahaa jaisi myds tuotekehitykseen entistd enemman. Uudet asunnot ovat jo nykyiselldén
kalliita, ja ekologiset ratkaisut tulisivat nditd nostamaan vielé lisdd. Missd menee kuluttajien
Kipuraja? Rakennusalan on pakko saada tuottavuutensa kuntoon, jotta asumisen hintaa saadaan

laskettua, ja hiilineutraalit ratkaisut saadaan yleistymaan.

Hiilineutraalien ja ekologisten kotien markkinointiin ja viestintdan on panostettava. Tulevalle
asukkaalle on viestittdva selkeésti, mita etuja ja hyotyja tdma saa maksamalla asunnostaan
hieman korkeampaa hintaa ekologisesta asunnosta, kuin tavallisella saastuttavammalla tyylill&
rakennetusta asunnosta. Arvon sdilyminen, sisdilman paraneminen ja vastikkeiden lasku ovat
erinomaisia argumentteja, joita nykyisessé keskustelussa ei liikaa née: Useimmiten asuntojen
velaton myyntihinta on ainoa merkitseva tekija asunnon ostajalle. Kuluttajat tulevat kuitenkin
yha tietoisemmiksi ilmastonmuutoksesta ja globaaleista ongelmista digitalisaation ja internetin
myo6td, joten kestdvan kehityksen kodit tulevat varmasti yleistymaddn tulevaisuudessa.
Tulevaisuudessa tulisi puhua kasvavissa mééarin, mité asuminen oikeasti elinkaarikustannuksia

tutkien maksaa.

IlImastonmuutoksesta tiedetddn ja ymmarretddn nykypéaivana paljon enemman, ja esimerkiksi
15 vuotta sitten ilmastonmuutosta ei otettu vield tosissaan. Tehtdvdd on vield paljon, ja
rakennusala on yksi niistd aloista, joilla on valtavasti vield tehtdvéa. Energiatehokkuuden

ymmarryksesta pitdisi kdydd vield runsaampaa keskustelua, jotta sen merkitys ja térkeys
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kasvaisi kuluttajien keskuudessa. Uusien asuntojen kéyttéohjeissa on paljon parannettavaa, ja
tassé syyttdvad sormi osoittaa rakennusyrityksia ja isanndintitoimistoja: Miten saataisiin
kuluttajille selkedt ja yksinkertaiset ohjeet, jotta kulutus saadaan vdheneméén, ja asuntoja

kaytetddn niin kuin ne on suunniteltu kaytettdvan?

Valtio voi verotuksen, kannustimien ja s&&dOsten kautta ohjata kestdvad kehitysta ja
rakennusyrityksid. Porkkanan ja mahdollistaminen ovat kuitenkin tarkedmpia keinoja, kuin
rankaiseminen ja uudet s&é&ntelyt. Haastateltavat nostivat voimakkaasti esille kaavoituksen

roolin ja tarkeyden: He loppukédessa paattavat, millaisia rakennuksia rakennetaan.

Vahahiilisyys on mahdollisesti  tulossa vuonna 2025 ohjailukeinoksi  Suomen
Ymparistoministerion toimesta. Vahahiilisyyden ongelmana on ajatuksen myyminen
kuluttajille: Mité& kuluttaja mahdollisesti hy6tyy vahahiilisen asunnon ostamisesta? Ihmiset ovat
melkoisen véhdn kiinnostuneet asumisen elinkaarikustannuksista, ja merkittavin seikka
asunnon ostoon onkin sen myyntihinta. Kun tdman markkinointiin saadaan panoksia, kiinnostus
tullee lisadntymaan tulevaisuudessa. Energiatehokkuuden tunnettuuden rinnalle on nousemassa
nyt my6s materiaalitehokkuus ja uusiutuva energia. Rahoittajien ja lainoittajien rooli tulee
my0s kasvamaan kestévén kehityksen osalta. Rakennusyritykset harvoin rahoittavat kohteitaan
omalla rahalla, joten rahoittajien vaatimukset ja kannustimet toimivat mallikkaina

ohjauskeinoina kohti ekologista ja vahahiilista rakentamista.

Kuka on se taho, joka pitdd kokonaisuuden langat kasissd? On erilaisia lammitysjarjestelmid,
ekologisia ratkaisuja, vahahiilisia ratkaisuja, erilaisia uusiutuvan energian muotoja, isanndintid,

korjaustoimenpiteitd. Haastetta riittd4 tulevaisuudelle, vaikka suunta on talla hetkelld oikea.

6.1 Tulokset

Kuten jo todettua, suurimmat vastikkeet muodostuvat lammityksestd, vesimaksuista, kaytto- ja
hoitokuluista seka hallintokustannuksista. Téstd seuraavat olevat sahko- ja kaasukustannukset,
jatehuolto, vakuutukset ja seuraavina siivous, ulkoalueiden hoito ja henkildstokulut. Liséksi
vastikkeisiin vaikuttavat mahdolliset tonttivuokrat, sek& Kkiinteistévero. Vakuutusmaksuja
voidaan alentaa kilpailuttamalla vakuutuksen antajat. Kaytt6- ja hoitokuluja voidaan karsia

kilpailuttamalla is&nnoitsija.
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Néista vastikkeista voidaan linkittad paastoihin lammitys, sdhko-ja kaasukustannukset, seka
vesimaksut. Lammityskustannuksia voidaan pienentédé teknisilla ratkaisuilla, seka kulutuksen
vahentamisellda. Asukkaiden energianeuvonta isannditsijan, taloyhtion tai julkisen vallan
toimesta voidaan tuottaa keinoja ja informaatiota, miten asukkaat padsevat energiansaastoon.
Siséilman lampotilan laskeminen (jo 1 asteen laskeminen sdastdd 5% lammityskuluissa),
valojen sammuttaminen kotoa poissaolleessa, suihkun sammuttaminen saippuoinnin ajaksi ovat
yksinkertaisia keinoja, joilla energiaa saadaan saastettyd. Useimmiten esimerkiksi kaukolampo
on tuotettu fossiilisilla polttoaineilla, ja energiamééran laskeminen vahentaa ndaiden kayttoa, ja
pienentdd paastoja. Lammityskustannukset kéénnettynd euroihin vaihtelevat merkittavasti.
1960-luvulla valmistuneissa taloissa limmitykseen menee 1,27€/m?/kk, kun taas 2000-luvulla

valmistuneisiin taloihin 0,65€/m?/KkkK.

Uudisrakennuksissa mahdollisia keinoja vahentéa paastdja ovat rakennusjatteen vahentdminen,
ekologisten materiaalien suosiminen, sek& entista energiatehokkaampien talojen (esimerkiksi
passiivitalo) rakentaminen. Energian valinnalla on myds merkitysta: Esimerkiksi maalamman
valinta kaukoldmpdon verrattuna vahent&d hiilijalanjalked, sekda antaa avaimet halvemman

energian ostamiseen. Vastikkeet laskevat, ja ympéristo kiittaa.

Véhahiiliset ratkaisut ovat useimmiten investoinneiltaan kalliimpia, kuin saastuttavammat
ratkaisut. Esimerkiksi maaldmpd on investointikustannuksiltaan kalliimpi, kuin kaukolampd.
Jos otettaisiin hypoteettisesti kaksi taloa rinnakkain, joista toisessa rakennusratkaisut olisivat
kestavéa kehitysta hyodyntavid, ja matalan hiilijalanjaljen omaavia, ja toinen talo taas
rakennettu mahdollisimman halvalla ymparistd kuormittavalla tavalla. Halvemmalla
rakennetun talon asunnot maksaisivat jonkin verran vahemman, kuin ekologisesti rakennetun

talon.

Isdnnditsijan haastattelusta kavi ilmi, ettd vastikkeeseen vaikuttavat voimakkaasti tekniset
innovaatiot. Niitd aletaan hyédyntdmaan, kun ne ovat jarkevan hintaisia. Erilaisia ratkaisuja on
kuitenkin jo nyt olemassa, mutta usein investointien takaisinmaksuajat ovat hyvin pitkia.
Kehitystd tah&dn voidaan saada, miké&li tuotteiden toimittajat pystyisivat myymaé&én tuotteita

kuluttajille, joita asunto-osakeyhtiot kuitenkin loppujen lopuksi ovat. Talla hetkelld myynti on



77

enemmankin B2B-myyntid. Isanndintiyritys pystyy kampanjoilla ja viestinnalla mahdollisesti

laskemaan asukkaiden energiankulutusta ja vastikkeita.

Valtion tulee olla aktiivinen osapuoli kestdvan kehityksen ohjaamisessa. Valtiot/kunnat
madrittavat kaavoituksen ja saadosten kautta, millaisia rakennuksia Suomessa rakennetaan.
Julkisen vallan tulee kannustimilla ja maarayksilla ohjata rakentajia kohti ekologisempaa ja
véahahiilisempéaa rakentamista. Kuluttajaneuvonta ja viestintd ovat myos ensiarvoisen tarkeas,
silld he asumisellaan kuitenkin loppujen lopuksi kuluttavat ja k&yttavét energiaa tarvitsemansa
méaarén. Parhaimpana péastovédhennyksend Suomen kylmissd olosuhteissa onkin siirtya
mahdollisimman energiatehokkaisiin rakennuksiin, seka siirtya uusiutuvien energialahteiden
kayttoon. Paras potentiaali kestdvan kehityksen saralla on vanhojen energiatehottomien talojen

korjaaminen. Talla tavoin saastyy energiaa, ja paastot vahenevat.

Tutkimuksen tutkimuskysymys on, milla keinoilla hoitovastikkeita voidaan vahentéa, ja milla
tavoin kestava kehitys liittyy hoitovastikkeiden vdhenemiseen? Halvempaan (uusiutuvaan)
energiaan siirtyminen, vanhojen kohteiden korjaaminen ja energiatehokkaisiin ratkaisuihin
siirtyminen investointien kautta ovat tehokkaimmat keinot véhentdd hoitovastikkeen méaaraa.
NyKkyisilla teknologioilla ja innovaatioilla maaldampd on yksi tehokkaimmista keinoista saada
vastikkeita laskettua ekologisesti. Kulutuksen vahentdminen véhentda paastojd, ja vastikkeita.
Kestavilla kehityksella ja vastikkeiden suuruudella on siis selvé linkki toisiinsa. Kulutuksen
ohjaaminen on kuitenkin haastavaa, ja tasta syysta tarvitaan teknologiaa ja julkisen vallan
ohjaamista. Asiat eivat valitettavasti tapahdu tdysin markkinaehtoisesti. Energian hintaan
vaikuttaa kysynta ja sen tarjonta, ja mikéli kysyntdd on enemman kuin tarjontaa, sen hinta
nousee. Jotta vastikkeet laskisivat, energian hinta ei saisi nousta kovasti. Julkisen vallan ja
energiantuottajien onkin huolehdittava riittdvastd energian maarastd, joka olisi tuotettu

puhtaasti ja kestavasti.

Ekologiset ja véh&hiiliset materiaalinvalinnat ja rakennusjatteen vahentdminen vahentavat
ympadristokuormaa. Rakennusalan tehokkuus on hyvin heikkoa, ja t&std johtuen uusille
innovaatioille ja kehitykselle j&& vain vahan rahaa rakennusyritysten heikon taloudellisen
aseman johdosta. Kun energiaa kulutetaan vdhemmaén, vastikkeet pienenevat ja ymparistd

kiittad. Suomessa energiankulutuksesta jopa 40% primaéarienergiasta kulutetaan rakennuksissa.
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Kestdva kehitys laskee jatteen maardd, tehostaa prosesseja, kayttdd véhemmaén fossiilisia
polttoaineita, vahentdd materiaalintarvetta (kiertotalous) sekd parantaa asumisen laatua
esimerkiksi siséilman osalta, jolloin ilmanvaihdon tarve laskee. Tamakin tukee ajatusta, etta

kestava kehitys laskee yhtiovastikkeiden méaéaraa.

Maailmalla ja Suomessa on olemassa jo ratkaisuja kestédvan kehityksen taloihin. N&itd ovat

muun muassa Joutsenmerkityt talot, WWF-talot sek& passiivitalot.

6.2 Uusien mallien kehitys ja mahdollisuudet

Jatkotutkimusta voitaisiin tehdad vastikkeiden muodostumisesta Suomessa maakunnittain ja
kaupungeittain tarkemmin. Lisaksi tutkimus voitaisiin ulottaa enemmén taloyhtidihin, ja siihen,
milld energiaratkaisuilla heilla talot valaistaan ja lammitetddn. Toisena mahdollisena
tutkimuspolkuna voisi olla enemmén tekniset ratkaisut, ja niiden kustannukset seké&
takaisinmaksuajat. Taméan tutkiminen olisi tarkeédtd asunto-osakeyhtidille, ja jotta ratkaisuja

saataisiin enemman markkinoille.

Yhtena tarkeimpanad jatkotutkimuksena olisi kuitenkin tutkia eri vuosikymmenilla
rakennettujen talojen elinkaarikustannuksia. Tutkimustulosten tulisi olla mahdollisimman
selvét, ja niista tulisi tuottaa selkedd materiaalia esimerkiksi rakennusyritysten markkinoinnin
tueksi, jotta energiatehokkaammat ja ekologiset talot kavisivat kaupaksi. Pilottikohteet ovat
aina kalliita toteuttaa, ja vahahiilisyydessé tarvitaan niin sanottua massatuotantoa, ja siit4 on

tehtava alalla normi.
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