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1 JOHDANTO

Monet Kiinteistdjen rakennuttajat ja omistajat ovat viime aikoina kiinnostuneet myds
Suomessa ympéristoluokituksen hankkimisesta kiinteistOilleen. Erityisesti BREEAM- ja
LEED-sertifikaatteja on haettu useille Kkiinteistoille. Ympadristoluokitusjérjestelmien
perusideana on arvioida Kiinteiston kaytonaikaisia ja sen rakentamisen aiheuttamia
ymparistovaikutuksia. Jarjestelmissd on omat periaatteet, joiden mukaan arvioidaan
kiinteistdjen  ympaéristovaikutuksia ja  niiden  painotuksia  toisiinsa  n&hden.
Ymparistovaikutuksiin vaikuttavia suoritteita on pisteytetty ja maaritelty mill& ehdoilla
pisteet jaetaan kiinteistOille. Toteuttamalla néitd suoritteita ja kerddmalla niista jaettavia
pisteitd saa  Kkiinteistolle arvosanan, jolla kuvataan sen laatua  ndissé
ymparistondkokohdissa. Arvosanan avulla on tarkoitus pystya vertailemaan eri kiinteistoja
keskené&an.

Tassa kandidaatintydssa tarkastellaan Kiinteistoille tarkoitettuja
ympéristoluokitusjarjestelmia  ja  niiden  soveltuvuutta Suomessa  sijaitseville
kauppakiinteistdille. Ehdotuksen tyon aiheeseen antoi Mika Kapanen Technetium
Consulting Oy asiantuntijayrityksesta. Technetium Consulting Oy:lle on my®s tullut useita
kyselyitda aiheesta. Kyselijit ovat olleet kiinnostuneita siitd, miten erilaiset
ympéristoluokitusjarjestelmat toimivat, eroavat toisistaan sekd miten ne sopivat Suomeen.

Erityisesti kyselyitd ovat tehneet kiinteistdjen rakennuttajat ja omistajat.

Tyon tavoitteena on selvittad, mistd ympéristonakokohdista Kiinteistdjen arvioinnissa saa
pisteitd ja miten ne eroavat luokitusjarjestelmien valilla. Taméan jélkeen selvitetddn miten
nama kohdat sopivat kauppakiinteistdille Suomen olosuhteissa. Tydssa kerrotaan lisaksi
jarjestelmien toiminnan yleisistd periaatteista. Tavoitteena on myods tarkastella
keskitytddnko luokitusjérjestelmissd Suomen rakentamisen ymparistoystavallisyyden
kannalta oleellisiin asioihin. Tarkasteltavia luokitusjarjestelmia ovat BREEAM, LEED,
Promise ja Joutsenmerkki. Kasiteltavistd luokitusjarjestelmistd Promise on kehitetty
Suomessa, LEED Yhdysvalloissa ja BREEAM Iso-Britanniassa. Joutsenmerkki taas on
Pohjoismaiden yhteistyonéd kehitetty. Tyossa késitellddn néiden jarjestelmien versioita
kauppakiinteistdille. LEEDista ja BREEAMista on vield hankala 10ytéda tietoa suomen

Kielelld. Tassa tydssa pyritdan vastaamaan myos tahén tarpeeseen.



Aluksi tydssé esitelldan jarjestelmien toiminnan periaatteita, arvosanan muodostuminen ja
miten kasiteltdvat ymparistoluokitusjarjestelméat on kehitetty. Vertailuosassa selvitetddn
miten eri ympéristonakokohdista saatavat pisteet ja niiden painotukset eroavat
jarjestelmien valilla ja miten ne soveltuvat Suomeen ja kauppakiinteistdille. Vertailussa
esitetddn ensin jarjestelmissé annettavien pisteytysten eroja, jonka jalkeen tarkastellaan
kuinka esitetyt asiat sopivat Suomen oloihin ja kauppakiinteistoille. Taman jalkeen
kasitellaan jarjestelmien yleisia eroja ja toimivuutta Suomessa. Késiteltavien jarjestelmien
pakolliset vaatimukset ja pisteitd tuovien vaatimusten painoarvot kokonaisarvosanasta on

esitetty liitteissd 1, 2, 3 ja 5.

Ty on toteutettu tutustumalla ymparistoluokitusjarjestelmien manuaaleihin, joissa
kerrotaan jarjestelmien toiminnan periaatteet sekd kaikki pakolliset ja pisteita tuovat
vaatimukset. Manuaaleissa kerrotaan my0s mitd todisteita vaaditaan vaatimusten
toteuttamisen todentamiseen. Soveltuvuutta Suomeen ja jarjestelmien toiminnan
periaatteita selvitettiin haastattelemalla kahta ymparistéluokitusjéarjestelmien parissa
tyoskentelevaa henkildd. Tyossa on kaytetty lisaksi Suomen rakentamisen ekotehokkuutta
kasittelevida lahteitd ja tutkimuksia ympdristoluokitusjéarjestelmien kaytosta ja

toimivuudesta Suomessa.

2 YMPARISTOLUOKITUSJARJESTELMIEN ESITTELY

2.1 LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on Pohjois-Amerikassa kehitetty
ympadristovaikutusten arviointi- ja luokitusjarjestelmé Kkiinteistdille. USGBC- (United
States Green Building Council) yhteis66n kuuluvat riippumattomat ulkoiset arvioijat
myontavat LEED-ympdristoluokituksia ja valvovat niitd. Ensimmadinen LEED
kokeiluprojekti julkaistiin USGBC:n jaseniston kokouksessa vuonna 1998. Vuonna 2008
USGBC asetti erillisen kolmannen osapuolen GBCIl:n (Green Building Certification
Institute) tarkistamaan ja varmentamaan annettuja luokituksia. LEEDistd on julkaistu
useita péivitettyja versioita, joista viimeisin julkaistiin vuonna 2009. Uusimmassa LEED-
versiossa on energiankulutuksen ja kasvihuonekaasujen véhentdmisen painoarvoa nostettu

suhteessa aiempiin versioihin. LEED-sertifioituja kiinteist6jd& on nykyéaan yli sadassa



maassa Yyhteensd yli 27 000. (USGBC 2010, 9-10.) Suomessa on talla hetkelld muutama
LEED-sertifioitu kohde ja useita arviointia varten rekisterdityja kohteita.

LEEDissa, kuten muissakin kasiteltavissa luokitusjérjestelmissa, on manuaali, jossa on
madritelty suoritteita, joita toteuttamalla saa pisteitd. Suoritteet on jaettu kategorioihin sen
mukaan, mihin ymparistovaikutuksiin niilla pyritddn vaikuttamaan. LEEDiss& on pisteita
tuovien suoritteiden lisdksi jokaisessa kategoriassa pakollisia vaatimuksia, jotka on
taytettava sertifioinnin saamiseksi. (USGBC 2010, 9-10, 15.)

Kiinteistdjen arviointiprosessissa tehdaan esiselvitys saatavissa olevista pisteist,
maadritellddn arvosanalle tavoitetaso ja rekisterdidaan projekti LEED-jarjestelmaan.
Rekisterdinnin jalkeen aloitetaan suunnitteluvaiheesta vaadittavien todisteiden kerda@minen.
Suunnitteluvaiheen todisteiden toimittamisen jalkeen saadaan arvio kiinteiston tulevalle
arvosanalle. Lopullisen arvosanan ja sertifikaatin saa kiinteiston valmistuttua ja

rakentamisen aikaisten todisteiden toimittamisen jalkeen. (USGBC 2010, 16.)

LEEDistd on kehitetty erityyppisille kiinteistoille ja soveltamisaloille omia muotoja.
Ohjelmia on nykyisin kaytdsséd yhdeksén erilaista muun muassa kauppakiinteistGille,
kouluille, sairaaloille ja kiinteiston kayton aikaisiin vaikutuksiin keskittyva versio.
Ohjelmat eroavat toisistaan arvioitavissa ymparistovaikutuksissa ja naiden pisteytyksissa.
Tassa tyossa kéasitellaan tarkemmin kauppakiinteistdille tehdyn LEED for Retail:in uusinta,
2009 julkaistua, versiota. LEED for Retail on tarkoitettu kaiken kokoisille
vahittaismyymalakiinteistoille. Jarjestelméssa Kiinteistot pisteytetddn sadan pisteen
asteikoilla. (USGBC 2010, 10.) Kuten kaikissa muissakin LEEDin versioissa
pistevaatimukset ja pakolliset vaatimukset on jaettu seitsemddn kategoriaan, jotka on
esitetty kuvassa 1. Kuvassa on esitetty myds eri Kkategorioiden osuudet

kokonaisarvosanasta.
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Kuva 1. LEED for Retail:in pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta.

Saatujen pisteiden perusteella rakennukset luokitellaan neliportaisella asteikolla. Pisteill&
40-49 saa luokituksen Certified, 50-59 pisteelld luokituksen Silver, 60-70 pisteella
luokituksen Gold ja paras luokitus Platiniumin vaatii vahintaan 80 pistettd. (USGBC 2010,
16.) Kaikki LEED for Retail luokitusjarjestelman pakollisten ja pisteitd tuovien
vaatimusten tiivistelmét on esitetty liitteessé 1.

2.2 Joutsenmerkki

Joutsenmerkki on  Pohjoismaiden ministerineuvoston vuonna 1989 perustama
ymparistomerkki, jonka toimintaa valvoo maahan asetettu ymparistomerkintaorganisaatio.
Suomessa Joutsenmerkkida on hallinnoinut vuoden 2011 tammikuusta alkaen Motiva
Services Oy:n Ymparistomerkintayksikkd. Aiemmin Joutsenmerkkid hallinnoi Suomen
Standardisoimisliitto. (Motiva 2011.) Péivittaistavarakauppojen Joutsenmerkki on
tarkoitettu kaupoille, joiden liikevaihdosta yli 50 prosenttia tulee paivittdistavaroiden
myynnistd. Joutsenmerkista on tehty péivittéistavarakaupoille kaksi versiota, joista
vanhempi, vuonna 2003 julkaistu versio 1.6, on voimassa 31.3.2012 saakka. Vuoden 2010
kesékuussa julkaistiin  uusi versio 2.0, joka on voimassa 31.3.2015 saakka.
(Ymparistomerkki 2011.) Tassa tyossa kasitellddn uudempaa versiota 2.0. Suomessa on
talla hetkelld yli kaksikymmenta Joutsenmerkittyd paivittaistavarakauppaa, jotka kuuluvat
kaikki Valintatalo-ketjuun. (Valintatalo 2011.)

Pohjoismainen ymparistomerkintd kdy kaupassa tarkistamassa, ettd annetut tiedot pitavét
paikkansa. Tarkastuskaynnin yhteydessa on esitettdvd alkuperdiset todistukset,

mittauspoytakirjat, hankintatilastot ja muut vaatimusten tayttymisen todistavat dokumentit.


http://www.ymparistomerkki.fi/joutsenkriteerit/kriteerit/kaupat/

Kaikki  vaadittavat ~ dokumentit on  esitetty  Joutsenmerkin ~ manuaalissa

paivittdistavarakaupoille. (Pohjoismainen ymparistomerkintd 2010, 5-6.)

Joutsenmerkin  saaminen pdivittaistavarakaupalle edellyttdd tiettyjen pakollisten
vaatimusten tayttamistd. Vapaaehtoisista vaatimuksista saa pisteitd ja niitd on saatava
vahintdan 52 prosenttia eli 29 pistettd 55,5:std saatavissa olevista pisteistd. (Pohjoismainen
ymparistomerkinta 2010, 6.) Joutsenmerkin luokituksella ei ole eri tasoja, joille péé&sisi
saamalla enemmaén pisteitd kuin vaaditut 29. Joutsenmerkin pistevaatimusten
jakaantuminen eri kategorioihin on esitetty kuvassa 2. Kaikki Joutsenmerkin pakolliset ja

pisteitd tuovat vaatimukset on esitetty liitteessa 2.
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Kuva 2. Joutsenmerkki paivittdistavarakaupoille 2.0:n pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta.

2.3 BREEAM

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) on Iso-
Britanniassa kehitetty ympéristéluokitusmenetelmd kiinteistoille. Ensimméinen versio
jarjestelmasta julkaistiin vuonna 1990 ja viimeiset muutokset jarjestelmdan on tehty
vuonna 2010. Jarjestelman mukaan on luokiteltu 115 000 kiinteist6d ja melkein 700 000 on
rekisteroity arviointia varten. Luokiteltujen rakennusten maardssé BREEAM on téll4
hetkelld kéaytetyin luokitusjérjestelm&. Suurin osa luokitelluista kiinteistoisté sijaitsee Iso-
Britanniassa. BREEAMia hallinnoi Bre Global Sustainability Board, joka koostuu
rakennusteollisuuden eri osa-alueiden osakkaista. Sustainability Board raportoi toimintansa
BRE Global hallintoelimelle, joka valvoo sen toimintaa. (BRE Global 2009, 10.)

BREEAMista on tehty monia versioita erityyppisille Kiinteistoille, kuten kouluille,

teollisuudelle ja toimistoille. Luokitusjérjestelméstd on mahdollista myds muokata



yhteistyossa Bre Globalin kanssa yksittéiselle kiinteistlle sopivat pistevaatimukset, jos
mik&an valmiista jarjestelmistd ei sovi. BREEAMista on tehty my0s maakohtaisia
jarjestelmia BREEM Global:in ja maiden omien asiantuntijoiden yhteistydond. BREEAM
on alun perin kehitetty kéytettavaksi Iso-Britanniassa, joten siitd on tehty vuonna 2009
versio kaytettdvaksi myos muualla Euroopassa. Tassé tyossé késitelldén tdta BREEAM
Europe Commercial 2009-jarjestelmad, joka on jaettu omiin erityispiirteisiinsa toimisto-,
teollisuus- ja kauppakiinteistoille. (BRE Global 2009, 29.) Naistad erityispiireista

kasitellaan kauppakiinteistoille osoitetut kohdat.

BREEAMIissa lasketaan saatujen pisteiden osuus kaikista tietyssa kategoriassa saatavissa
olevista pisteistd, kaikille kategorioille erikseen. Nama osuudet kerrotaan painoarvolla,
jollainen jokaiselle kategorialle on annettu. Naista tuloista saadaan kategorioille painotetut
osuudet. Ndama osuudet summataan yhteen, jolloin saadaan lopullinen prosenttiluku, joka
maaréd Kkiinteiston arvosanan. Jokaisesta kategoriasta on siis mahdollista saada
enimmillddn sen painoarvon verran prosentteja  lopulliseen  prosenttilukuun.
Vahimmaisprosenttiluvun liséksi jokaiselle arvosanaluokalle on maaritelty pakollisia
pistevaatimuksia, jotka on suoritettava tiettyyn arvosanaluokkaan paastakseen. (BRE
Global 2009, 38.)

Rakennukset luokitellaan viiteen eri tasoon niiden saamien prosenttiosuuksien mukaan
seuraavasti: Pass 30-44 prosenttia, Good 45-54 prosenttia, Very Good 55-69 prosenttia,
Excellent 70-84 prosenttia ja Outstanding véhintaan 85 prosenttia (BRE Global 2009, 37).
Parhaimman luokituksen (Outstanding) saaminen edellyttdd myos ylimaardisten tietojen
antamista kiinteistosté ja sen rakentamisesta BRE Globalille. Tietojen pohjalta BRE Global
julkaisee Kkiinteistosta case-selvityksen.  Selvityksen on tarkoitus olla avuksi muille

korkeisiin arvosanoihin pad&semisessé. (BRE Global 2009, 42.)

Kiinteistdjen arviointiprosessi toimii BREEAMissa samalla tavoin kuin LEEDiss&. Ensin
tehddén esiselvitys, asetetaan tavoitetaso ja rekisterdiddan projekti, sitten Kkerdtdan
suunnitteluvaiheen todisteet ja saadaan arvio Kiinteiston tulevasta arvosanasta. Kiinteiston
valmistuttua saadaan Kiinteistdlle lopullinen arvosana ja sertifiointi saatujen prosenttien ja
vahimmaisvaatimusten tayttdmisen mukaan. (BRE Global 2009, 19.) Kaikkien pisteiden
vaatimukset sekd niiden toteuttamisen todistamiseen vaadittavat dokumentit on esitetty



BREEAMIin manuaalissa.

BREEAMIn pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta on esitetty kuvassa 3.
Tiivistelmat  kaikista pistevaatimuksista kauppakiinteistdille BREEAM  Europe
Commercial 2009-jarjestelmédssa on esitetty liitteessa 3. Arvosanaluokkien pakolliset
vaatimukset on esitetty liitteessa 4.
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Kuva 3. BREEAM Europe Commercial 2009:n pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta.

2.4 Promise

Promise-ympéristoluokitus on kehitetty Suomessa ja se valmistui vuonna 2006. Promise
jakautuu  Hanke- ja  Kiinteisto-Promiseen.  Olemassa olevien  kiinteistdjen
arviointijarjestelma  Kiinteisto-Promise kehitettiin - vuosien 1999-2002 aikana ja
uudisrakennushankkeiden arviointijarjestelmd@ Hanke-Promise vuosina 2002-2004.
Promisen kehittdmiseen ovat osallistuneet Ymparistoministerio, Tekes (Teknologian ja
innovaatioiden  kehittdmiskeskus),  Motiva, RAKLI  (Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto) ja Rakennusteollisuus RT. Arviointikriteeriston on kehittdnyt
yhteistyossa Sisailmailmayhdistys Ry, VTT (Valtion tiede- ja teknologianeuvosto) ja JP-
Talotekniikka Oy.

Promise-luokituksesta on versiot asuin-, toimisto- ja kauppakiinteistoille. Jokaiselle
Kiinteistotyypille on tehty erilliset arviointikriteeristét uusille ja olemassa oleville

kiinteistoille. Muille rakennustyypeille voidaan tehda arviointi soveltaen valmiita



arviointikriteeristoja. (Motiva et al. 2006, 4.) Promisen yllapidosta vastasi aluksi Motiva
vuoteen 2007 asti, jolloin hallinta siirtyi Rakennustietosaatiolle (Rakennustietosaatio 2009,
8). Promise-luokiteltuja kiinteistdja on Suomessa useita satoja. Jarjestelmaa ei ole
kuitenkaan enda véhaan aikaan kehitetty eteenpdin. Silti esimerkiksi Senaattikiinteistot

kayttavat Promisea Kiinteistojensa arvioinnissa edelleen (Senaattikiinteistot 2011).

Hanke-Promisea kaytetddn rakennuksen suunnittelu- ja rakentamisvaiheen arviointiin
uudisrakennushankkeissa sekd laajoissa  peruskorjaushankkeissa.  Hanke-Promise
projektissa asetetaan tavoitteet, ohjataan hanketta sek& tehdddn ymparistoluokitus
vastaanottovaiheessa, jolloin tarkastetaan kuinka asetetuissa tavoitteissa on pysytty.
Hankkeen ohjaukseksi voidaan tehdd kolme véliarviota hankesuunnittelu-, suunnittelu ja
rakentamisvaiheessa.(Motiva et al. 2006, 5.) Tassa tyossa tarkastellaan Hanke-Promisen

versiota uusille kauppakiinteistoille.

Promisessa rakennukset jaetaan luokkiin A, B, C, D ja E. Paras arvosana on A ja E-luokka
vastaa keskiméaarin nykyistda rakentamisen tasoa Suomessa. A-luokkaan péésevia
rakennuksia on Suomen tdman hetkisessa rakennuskannassa noin 1-2 prosenttia. (Motiva et
al. 2006, 5.) Promisessa ympéristovaikutukset on jaettu paadluokiksi, jotka jakaantuvat
kategorioihin, joiden alla taas on yksittéisié indikaattoreita. Indikaattorit vastaavat muiden
jarjestelmien  pistevaatimuksia. Hanke-Promisessa on  esimerkiksi  péaaluokkana
luonnonvarojen kayttd. Padluokan yhtend kategoriana on energia, jonka yksi
indikaattoreista on lammitysenergian kulutus. Promise arviointi tehddén Internetissa
olevan arviointijarjestelman avulla, johon kirjataan vaadittavia todisteita suoritteista.
Arviointijarjestelman indikaattorikortit kuvaavat mit4d vaatimuksia indikaattorin
toteuttamiseen on. Indikaattorikorteissa on maaritelty suoritukselle myos eri tasoja, joiden

perusteella méaaritelladn indikaattorista saatava arvosana. (Motiva et al. 2006, 7.)

Arvosanan muodostuminen alkaa yksittdisten indikaattorien saamista arvosanoista.
Indikaattori pystyy saamaan arvosanan valiltd A-E. Jokaisen indikaattorin saama arvosana
kerrotaan indikaattorin painoarvolla. Kategorioiden arvosanat muodostuvat niiden
sisdltdmien indikaattorien saamien arvosanojen summasta kertomalla se kategorian omalla
painoarvolla. Paaluokkien arvosanat saadaan laskemalla niiden alla olevien kategorioiden

saamat arvot yhteen ja kertomalla summa pééluokan painoarvolla. Laskemalla p&é&luokkien
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arvot yhteen saadaan lopullinen kokonaisarvosana. (Motiva et al. 2006, 6.)

Kuvassa 4 on esitetty Promisen eri osa-alueille lasketut painoarvot lopullisesta arvosanasta.
Osa paaluokista on jaoteltu kuvassa useampaan osaan, jotta eri ympéristotekijoiden
painotuksen kokonaisarvosanasta pystyy hahmottamaan paremmin. Kaikki Promise-Hanke
jarjestelman vaatimukset uusille kauppakiinteistoille on esitetty liitteessa 5.
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Kuva 4. Promise-Hanke pistekategoriat ja niiden osuudet kokonaisarvosanasta uusille kauppakiinteistoille.

3 VAATIMUSTEN VERTAILU

Vaatimusten vertailussa edetddn luokitusjérjestelmien pistekategorioittain.  Ensin
kasitellaan pistekategorioiden siséltdmié vaatimuksia jarjestelmissé seka niissé olevia eroja
ja yhtéldisyyksia. Taman jéalkeen tarkastellaan miten ndma kohdat sopivat Suomeen ja
kauppakiinteistoille. Kasiteltavissd ympaéristoluokitusjarjestelmissd pistekategoriat ovat
hyvin samanlaiset. Tietyt samantapaiset vaatimukset on jaettu kuitenkin eri
pistekategorioiden alle, joka hankaloittaa suoraa vertailua eri ympéristovaikutuksien
painotuksissa. Promisea ovat olleet kehittdméssa useat suomalaiset asiantuntijat, joten se
toimii samalla vertailukohteena siind, mitd ymparistondkokohtia he pitavat tarkeimpina

maamme rakennuskannalle.

Ympéristoluokitusjarjestelmien soveltuvuutta Suomeen tarkastellaan tat4 kandidaatinty6téd
varten tehtyjen haastattelujen seka kiinteistdjen ja rakentamisen ymparistovaikutuksia
ké&sittelevien lahteiden avulla. Kandidaatintyohon haastateltiin Kiinteistopidon asiantuntija
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Mikko Simpasta Olof Granlundin insinddritoimistolta ja vastuullisuusjohtaja Kirsi Borgia
Citycon Oy:sta. Olof Granlundin insindoritoimistolla on kuuden henkilon ryhmad, joka
toimii pdivittdin BREEAM- ja LEED-kohteiden arviointien konsultteina. Simpanen on yksi
yrityksen konsulteista. (Simpanen 2011.) Citycon taas rakennuttaa, omistaa, vuokraa,
johtaa ja kehittdd vahittdiskaupan liiketiloja Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.
Citycon on valinnut omien kiinteistjensa arvioinnissa kéytettdvaksi LEED-luokituksen.
LEED-sertifioituja rakennuksia Cityconilla on yksi Suomessa, Ruotsissa ja Virossa.
(Citycon 2011, 43.) Cityconilla on tehty myds BREEAM-katselmus, mutta paadytty
kayttamaan LEED-luokitusta ainakin toistaiseksi. (Borg 2011.)

Joutsenmerkissa on suuri painotus tekijoilld, joita ei kasitella muissa tdssa tydssa
tarkasteltavissa jarjestelmissa. Néita ovat esimerkiksi kaupassa kéytettavat kulutustuotteet
ja myytavien tuotteiden valikoima. Yhteensa nailla on melkein 40 prosentin osuus kaikista
pisteista. (Pohjoismainen ymparistomerkinta 2010, 11 - 13.) Joutsenmerkin ndit4 osioita ei
kasitellda tarkemmin, koska niille ei 16ydy vertailukohtia muista jarjestelmista.

Joutsenmerkin vaatimukset kokonaisuudessaan esitetdan kuitenkin liitteessa 2.

3.1 Jatehuollon Kkasittely jarjestelmissa

Joutsenmerkissa jatehuollolla on suurin 17 prosentin osuus pisteistd. Promisessa ja
BREEAMIissa jatehuollolla on noin seitsemén prosentin painoarvo. LEEDissé jatteiden
kasittelylld on noin neljan prosentin painoarvo. Jatteiden kasittely kuuluu LEEDissa
materiaalien valinta- ja Kkierratys-osa-alueeseen, joka painottuu eniten materiaalien
valintaan. LEEDissa on kuitenkin pakollisena vaatimuksena maéritell4 kiinteiston kayton
aikana syntyvista jatejakeista kolme suurinta ja jarjestdd néille kerdyspisteet. (USGBC
2010, 43.) BREEAMIissa keskitytddn enemman rakentamisen aikana syntyviin jatteisiin.
BREEAMiissa on kéytonaikaisesta jatehuollosta mahdollisuus saada pisteité vain biojatteen
erilliskerayksell4 ja jatteenpuristimen hankinnalla. (BRE Global 2009, 226.)

Promisessa ja Joutsenmerkissd saa pisteita jarjestamalld erilliskerdyksen useille
jatejakeille. Arvosana nousee molemmissa sen mukaan kuinka usealle jatejakeelle
erilliskerdys jarjestetddn. Molemmissa jarjestelmissd saa pisteitd myo6s tarkkailemalla

kiinteiston k&yton aikana syntyvien jatteiden maarad. (Pohjoismainen ymparistomerkinté
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2010, 12 - 15; Motiva et al. 2006, 25.) Joutsenmerkissé pisteen saa myos jarjestaméalla
biojatteen erilliskerdyksen kiinteiston kayton ajalle, kuten BREEAMissakin. Pakollisina
vaatimuksina Joutsenmerkissa on raja-arvon alittaminen lajittelemattoman jatteen
enimmaismaarélle, erilliskerdyksen jarjestaminen vahintdaan kahdelle jatejakeelle ja
asiakastiedotteen tekeminen, jossa kerrotaan asiakkaille tarjottavien jatekerdysten sijainnit.
Ainoana jarjestelmista Joutsenmerkissa annetaan myds selked raja kaupan toiminnassa
syntyvan lajittelemattoman jatteen enimmaismaéaralle. Pisteitd saa véhdisemmasta
lajittelemattoman jatteen méérasta kuin mita pakollinen raja-arvo on. (Pohjoismainen
ympéristomerkintd 2010, 12-15, 19.)

BREEAMissa, LEEDissa ja Promisessa saa pisteitd rakennustyon aikaisen
jatehuoltosuunnitelman tekemisesta. BREEAMissa vaaditussa suunnitelmassa on
tarkasteltava tyémaan rakennusjétejakeiden késittely jatehierarkian (vahennys-uusiokéytto-
kierratys) mukaisesti. Osalle jatejakeista taytyy tehda suunnitelma synnyn vahentdmiselle
ja osalle suunnitelma niiden erottamiseksi loppusijoitukseen menevésta jatevirrasta.
Loppusijoituksesta erotettava jate taytyy toimittaa hyotykayttoon tai kayttdd hyodyksi
tyémaalla. (BRE Global 2009, 213-218.) LEEDissd suunnitelman tekeminen on
vapaammin ohjeistettu. Suunnitelman tekemisen lisdksi LEEDissa on kuitenkin
Kierratettdvd vahintddn puolet rakennusjatteistd, jotta kohdasta saa pisteitd. Promisessa
korkea arvosana vaatii, ettd suunnitelmassa otetaan huomioon myds rakennusmateriaalien
valmistuksessa syntyvét jatevirrat. LEEDissd ja BREEAMissa ndita jatevirtoja ei
huomioida. (Motiva et al. 2006, 26; USGBC 2010, 46.)

3.2 Jatehuoltovaatimusten soveltuvuus

Vuonna 2009 Suomen rakennussektorilla syntyi 18,8 miljoonaa tonnia jatettd, joka on noin
22 prosenttia kaikista vuoden aikana syntyneistd jatteistd. (Tilastokeskus 2009).
Rakennusteollisuuden jatteiden vahentdmiselle on Suomessa selkeésti tarvetta. Suurin osa
tasta jatteesta olisi hyddynnettavissa uudelleen sellaisenaan tai uusien materiaalien raaka-
aineena. Euroopan Unionin tulevat vaatimukset rakennusjatteiden kierratykselle ovat myos
Kiristymassd; vuoteen 2020 mennessd taytyy rakennus- ja purkujatteestd hyodyntéé
vahintdan 70 prosenttia, kun talla hetkelld kierratysaste on Suomessa noin 44 prosenttia.

(Kojo ja Lilja 2010, 34.) Parannusta on siis tapahduttava. LEEDissa, Promisessa ja
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BREEAM issa pisteita tuovat jatehuoltosuunnitelmat rakennusjéatteille auttavat tehostamaan
jatehuoltoa rakentamisen aikana. Jatehuoltosuunnitelman tekeminen velvoittaa
muuttamaan aiempia toimintatapoja ja vahentdad siten rakennusjatteiden paatymista

kaatopaikoille.

BREEAMIissa vaadittava jatehuoltosuunnitelma on laajempi ja yksityiskohtaisempi kuin
mitd pelkéstddn rakennuslupaa varten taytyy Suomessa tehdd. LEEDissa suunnitelman
tekemiselle on véhiten vaatimuksia, joten pelkkd Suomen jatelain mukaan tehty
suunnitelma riittdd. Vaadittavan 50 prosentin kierrdtysasteen saavuttamisen ei pitéisi
myoskaan olla vaikeaa, koska Suomessa rakennusjatteiden kierratysaste on, kuten edelld
mainittiin, yleisesti melkein puolet. Promisessa vaadittava jatehuoltosuunnitelma on myds

laaja-alaisempi kuin Suomen rakennusmaaraykset maaraavat.

Kauppakiinteistoilld on suurimmassa osassa kunnista keréttavé biojate erikseen jos sitd
syntyy yli 20 kiloa viikossa. Osassa kunnista tdmé raja on 50 kiloa viikossa ja osassa
kaikki syntyva biojate on erilliskerattava riippumatta sen méaarasta. (Finnlund ja Idstrém
2009, 24.) BREEAMIn ja Joutsenmerkin pisteet biojatteen erilliskerdyksesta tulevat siis
vain todistuksen antamisella kdytanngsta.

3.3 Vedenkulutuksen kasittely jarjestelmissa

Vedenkulutuksen seurannalla ja tehokkuudella on LEEDissd kymmenen prosentin,
BREEAMissa kuuden prosentin, ja Promisessa vain noin kahden prosentin osuus
kokonaisarvosanasta. Kaikissa kolmessa jarjestelméssa pisteitd saa hyvin samanlaisista
suoritteista: vedenkulutuksen mittaaminen mahdollisimman tarkasti eroteltuna, vahdinen
juomakelpoisen vedenkulutus ja harmaaveden kierratys tuovat pisteitd. (BRE Global 2009,
160 - 179; Motiva et al. 2006, 24; USGBC 2010, 17 - 23.)

LEEDissa on pakollisena vaatimuksena vedenk&yttdsuunnitelman tekeminen.
Suunnitelman avulla vedenkulutuksen pitd4 vahentyd ainakin 20 prosenttia manuaalissa
annettujen arvojen perusteella laskettavasta perusarvosta. Kulutuksen vahentyessa
enemman kuin 20 prosenttia saa pisteitd. BREEAMissa ja LEEDissa pisteitd saa oman

jatevedenkasittelyjarjestelmén suunnittelemisesta kiinteistolle. Jarjestelmalla pitaa kasitella
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vahintadn 30 prosenttia kiinteiston jatevesista BREEAMissa ja LEEDissa 50 prosenttia.
LEEDissa kasittely pitdd toteuttaa niin pitkalle, ettd vesi voidaan kayttdd kastelussa tai
imeyttdd maahan. BREEAMissa késitelty vesi tulee kdyttaa WC-istuimien huuhtelussa tai
kasvillisuuden Kkastelussa. My6ds LEEDissa saa pisteitd kayttdmallda muuta Kkuin
juomakelpoista vettd WC-istuimien huuhteluun. (BRE Global 2009, 160 - 179; USGBC
2010, 20-23.)

BREEAMIissa juomakelpoisen vedenkulutuksen vahentdmisesta kastelussa saa pisteen, jos
kastelua ei tarvita tai se hoidetaan sade- tai harmaavedelld. LEEDiss& kastelun hoitamisesta
vastaavin Kkeinoin saa parhaimmillaan nelja pistettd. Tastd ja WC-istuimien huuhteluun
kaytettdvan juomakelpoisen veden kulutuksen véhentamisestd on Suomessa saatavilla
peruspisteiden lisdksi alueellisia pisteitdi. @~BREEAMissa ja LEEDissd vahan vettd
kuluttavien vesilaitteiden ké&ytosté saa myos pisteitd. (BRE Global 2009, 168-171; USGBC
2010, 21-23) BREEAMIissa saa pisteen myos vesijarjestelmien suunnittelusta niin, ettei ole
riskia legioonalaisbakteerin syntymisesta niihin (BRE Global 2009, 92). Promisen pisteet
vedenkdyton osalta tulevat vesitehokkaista vesikalusteista, niihin asennetuista

mittausjarjestelmisté seké harmaa- ja sadeveden hyotykéytostd (Motiva et al. 2006, 24).

3.4 Vedenkulutusvaatimusten soveltuvuus

BREEAMissa ongelmana on se, ettd jotkut asiat tehdd&dn Suomessa automaattisesti, eika
naitd ole totuttu todistamaan. Tallainen on esimerkiksi kohta legioonalaisbakteerin
syntymisen estdmisestd. Suomessa tama on itsestadnselvyys, koska se kuuluu myos
rakennusmaéarayksiin. Tama pitéa kuitenkin pystya todistamaan BREEAM-organisaatiolle.
Todistus pitad toteuttaa englantilaisen standardin mukaisesti, joka teettdd lisatyota ja on

hankalaa. (Simpanen 2011.)

Myds harmaavesien kierrétystd vaativa kohta on vaikea toteuttaa Suomessa, koska sité ei
ole kaytetty yleisesti. Suomessa ei ole muutoinkaan yhté tiukkoja saadoksid vedenkayttoon
kuin LEEDissa ja BREEAMissa, koska vesi ei ole t&élla kriittinen luonnonvara. Vaikka
vedenkéyton tehokkuutta vaativat kohdat ovat Suomen oloissa hankalia, on
vedenkulutuksen tarkkailussa kuitenkin paljon hyvid kohtia, jotka jaisivat ilman

ymparistoluokitusjarjestelman kayttéa huomiotta. (Borg 2011.) Promisen pisteytyksesta
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huomaa myoGs, ettd vedenkayttod ei nahda Kkriittiseksi ymparistotekijaksi Suomessa.
Vedenkaytolla on vain muutaman prosentin painotus lopullisessa arvosanassa.
Vedenkayton vaikutus arvosanaan olisi kuitenkin hyvd lisde myds Suomessa.
Juomakelpoisen veden saastétoimenpiteisiin olisi jarkevinta ryhtyd ennen kuin vesivarat
kayvat véhiin. Joutsenmerkissé vedenkayttod ei késitelld ollenkaan, vaikka se voitaisiin
toteuttaa myos kdytonaikaisena tarkasteluna.

3.5 Energiankulutuksen kasittely jarjestelmissa

Kaikissa jarjestelmissé suuri osa pisteista tulee hyvésté energiatehokkuudesta. LEEDissé ja
Joutsenmerkissa on myos pakollisena vaatimuksena saavuttaa tietyn tasoinen
energiatehokkuus luokituksen saamiseksi. Joutsenmerkissa kaupalle lasketaan annetulla
laskentatyokalulla ideaalinen energiankulutus. Todellinen energiankulutus saa kaupassa
olla korkeintaan 1,6-kertainen tdhan ideaaliseen arvoon ndhden. Alhaisemmasta
energiankulutuksesta saa portaittain pisteitd ja kokonaispistemaaraan talla on 16 prosentin

vaikutus. (Pohjoismainen ymparistomerkinta 2010, 13.)

Promisessa energiankulutus osa-alueella on my6s noin 16 prosentin painotus. Arvosanaa
nostaa esimerkiksi hankesuunnitelmavaiheessa asetetut energiankulutustavoitteet.
Promisessa tarkastellaan lammon- ja sahkonkulutuksen tehokkuustasot erikseen, kun
muissa jarjestelmissd ne kasitellddn yhdessé. Kiinteistolle laskettuja tehokkuuksia
verrataan annettuihin keskiarvoihin kauppojen kulutustasoista Suomessa. Arvosana nousee
sen mukaan mita alhaisemmat kulutustasot ovat perusarvoihin verrattuna. Yhteensa
energiatehokkuuksilla on noin 9,5 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (Motiva et al.
2006, 22 - 23))

LEEDissa kiinteiston energiankulutus arvioidaan hyvaksytylld energiasimuloinnilla ja
saatua arvoa verrataan Yhdysvaltalaisen ASHRAE- (American Society of Heating,
Refrigeration, and Air-Conditioning Engineers) standardin avulla laskettavaan perustasoon
vastaavalle kiinteistolle. Pakollisena vaatimuksena on, ettd energiankulutus on uusissa
Kiinteistossa kymmenen prosenttia perustasoa alhaisempi. Té&at4d vahdisemmasté
energiankulutuksesta ~ saa  portaittain  pisteitd.  Yhteensd  kokonaisarvosanaan

energiatehokkuudella on  noin 19  prosentin  vaikutus.  LEEDissd  voi
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kokonaisenergiatehokkuuden sijaan hankkia pisteita tayttdmalla eri laitteille annettuja
energiatehokkuusvaatimuksia. Né&itad vaatimuksia tayttamalla pystyy kuitenkin saamaan
enintddn kolme pistettd. (USGBC 2010, 29.) Pisteitd saa myods tuottamalla itse 1-13
prosenttia kiinteistén energiantarpeesta uusiutuvalla energianmuodolla (USGBC 2010, 27).
BREEAMissa energiatehokkuuden osuus arvosanasta on 11 prosenttia. Myos
BREEAMIissa arvioidaan energiasimuloinnilla kiinteiston energiankulutus, jota verrataan
joko maakohtaiseen perustasoindeksiin, ASHRAE-standardien indeksiin tai manuaalissa

annetun listan mukaisesti laskettuun energiantehokkuuteen. (BRE Global 2009, 101.)

Kaikissa jarjestelmissa pisteitd saa energiankulutuksen mittaamisesta. LEEDissé saa
pisteitd tekemallda mittaus- ja varmennussuunnitelman rakennuksen energiankaytélle.
Suunnitelmassa tulee maééritelld tehtavat toimenpiteet, jos suunnitteluvaiheen
energiansaastotavoitteet eivat ole toteutuneet valmiissa rakennuksessa. Talla varmistetaan
energiasimuloinneissa mahdollisesti tapahtuneiden virheiden poislukeminen. (USGBC
2010, 40.) BREEAMissa pisteitda saa takamittareiden asentamisesta paljon energiaa
kuluttaviin kohteisiin, kuten tilojen lammitykseen, jaahdytykseen ja kaupankiinteistdissa
esimerkiksi myyntialueelle, kylmiin varastoihin sekd mahdollisiin ravitsemuspalveluihin.
(BRE Global 2009, 113.) Promisessa ja Joutsenmerkissé energiankulutuksen mittaaminen
nostaa arvosanaa sen mukaan kuinka tarkasti eri energiankulutuskohteet voidaan erotella.
Joutsenmerkissa saa lisad pisteitd tekemallda analyysin kiinteiston energiankulutuksesta.

(Motiva et al. 2006, 23; Pohjoismainen ympéristomerkinta 2010, 15.)

LEEDissa, Joutsenmerkissd ja BREEAMissa saa pisteitd hankkimalla uusiutuvilla
energianléhteilld tuotettua sdhk6d. BREEAMissa pisteitd saa myods vaihtoehtoisesti
hankkimalla osan energiantarpeesta l&helld sijaitsevasta, vahdn tai ei lainkaan
hiilidioksidipaasttja tuottavasta energialdhteestd. Ylimaardisen innovaatiopisteen saa, jos
kiinteiston energiankulutuksen aiheuttamiin hiilidioksidipdastoihin tulee ainakin 20
prosentin vahennys edell4 mainittujen energianhankintatapojen avulla. (BRE Global 2009,
118 - 123; USGBC 2010, 41.)

BREEAM issa pisteen saa myo6s kiinteiston lampohavididen véhentdmisestd. Manuaalissa
on lueteltu vaihtoehtoisia toteutustapoja vahennykseen. Kaupankiinteistoille vaihtoehdoista

oleellisimpia ovat esimerkiksi lastausalueiden erottaminen muista tiloista valiseinilla ja
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tuulikaappien kayttaminen. BREEAMissa on my0s ainoana jarjestelmisté otettu huomioon
suuremmissa kauppakiinteistdissé usein olevien liukuportaiden, litkkuvien kdvelyteiden ja
hissien energiankulutus. Pistevaatimuksia on annettu energiatehokkuuksille ja
energiansaastdominaisuuksille. Esimerkiksi liukuportaiden pitéé joko pyséhtyé tai hidastua
automaattisesti kun niilla ei ole kéayttdjia. (BRE Global 2009, 124, 127, 130 - 132.)

Pakollisena vaatimuksen LEEDissé on nimeta energialaitteistojen kayttdonoton valvontaan
ja johtamiseen henkild, joka suunnittelee ja raportoi toimintaa. Vastaavasti Promisessa ja
BREEAMissa saa pisteitd noudattamalla k&yttéonottoon annettuja ohjeita esimerkiksi
nimeamalla kayttoonoton valvontaan vastuuhenkilon. (BRE Global 2009, 43; Motiva et al.
2006, 24; USGBC 2010, 25.)

3.6 Energiankulutusvaatimusten soveltuvuus

LEEDissa kaytettaviin Yhdysvaltalaisiin ASHRAE-standardeihin verratessa pisteitd saa
suhteellisen helposti, koska kiinteistdjen energiatehokkuudessa Suomi on edelld
Yhdysvaltojen tasoa. BREEAMissa vastaava vertaus tehdaan yleensd oman maan tasoihin,
jolloin pisteet eivat tule yhta helposti. Vaadittavia energiasimulaatioita tehdessa kiinteiston
toimintaa kaydaan kuitenkin tarkemmin ldpi ja mahdollisia korjausta vaatia asioita
I0ydetadn enemman kuin ilman ympdristoluokituksen hakemista. (Borg 2011.) Promisessa
vertailu energiatehokkuudessa tehddan Suomen tasoihin, joten pisteet eivat tule yhta
helposti kuin LEEDissd ja BREEAMissa. Ympariston ja energiatehokkuuden parantamisen
kannalta olisi kuitenkin parempi, ettd parannusta tapahtuisi l&htien siitd tasosta, joka
Suomessa talla hetkella wvallitsee. Joutsenmerkissa vertaillaan energiatehokkuutta
Pohjoismaiden tasoihin, joka antaa my6s paremman kuvan todellisista parannuksista,

koska olot Pohjoismaissa ovat hyvin samanlaiset.

BREEAMissa saa pisteen kiinteiston lampohdvididen vahentdmisestd. Suomessa ndma
vaadittavat parannukset ovat kuitenkin kylmén ilmaston takia melko itsestédéan selvid, joten
pisteet kohdasta tulevat helposti. Suomessa saa LEEDiss& helposti pisteitd siitd, ettd
rakennusten u-arvot, eli seinien lammonl&pdisykertoimet, ovat hyvié tiiviista ja hyvin
eristavastd rakentamisesta johtuen. Tdss& Suomen olosuhteista on hyotyd, koska

rakentaminen on energiatehokasta kylman ilmaston vuoksi. (Simpanen 2011.)
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LEEDin uusiutuvien energialdhteiden k&ytostd saatavien pisteiden vaatimukset ovat
Suomessa vaikeita toteuttaa. LEED on kehitetty Yhdysvalloissa, joten jarjestelman
kasitykset uusiutuvan energian kayttdmahdollisuuksista eivat toimi niin hyvin Suomessa.
Esimerkiksi aurinkoenergia ei ole yhta toimivaa Suomessa kuin Kaliforniassa. Borgin
mukaan on kuitenkin hyva, ettd ndma asiat ovat kirjattuna jérjestelmaén, jotta niiden
toimivuus tulee tarkastettua myos tulevaisuudessa, jolloin ne mahdollisesti ovat tarpeeksi

kehittyneitd myos Suomen olosuhteisiin. (Borg 2011.)

Energiankulutuksen mittaamisesta mahdollisimman tarkasti eriteltynd saa pisteita kaikissa
jarjestelmisséd. Kannustaminen energiankulutuksen mittaamiseen on hyvé asia, koska
talléin pystytddn ohjaamaan kulutuksen vahentamistavoitteet oikein. Ohjausta myds
varmasti tapahtuu, koska sen myo6td syntyy sadstojd. Ympéristoluokitusjéarjestelmaa
kayttavien rakennusten kayttokustannukset ovat muutenkin pienemmat veden- ja

energiankulutuksen tehokkuuden ansiosta. (Simpanen 2011.)

3.7 Paastojen kasittely jarjestelmissa

Kaikissa neljassa jarjestelmassa kasitelladn kéytettdvien kylméaaineiden GWP (global
warming potential) ja ODP (ozone depletion potential) -arvoja. Pisteitd saa kadytettavien
kylm&aineiden matalista GWP-arvoista ja ODP-arvon ollessa matala tai nolla. LEEDissa
on myos pakollisena vaatimuksena, ettd kylméaaineet ovat CFC (chlorine-fluorine-carbon) -
vapaita. BREEAMissa ja LEEDissa pisteen saa myo6s, jos kylmaaineita ei kayteta
ollenkaan. Joutsenmerkissd otetaan huomioon lisdksi kaupan kylméakuljetuksissa
kaytettavat kylmadaineet. Jarjestelmissa pisteitd saa myos kylméjarjestelmien suunnittelusta
niin, ettd vuotojen mahdollisuudet ovat niissé vahaiset. (BRE Global 2009, 251-260;
Pohjoismainen ymparistomerkintd 2010, 15-16; Rakennustietosaatié 2006; USGBC 2010,
38-39.)

Joutsenmerkissé arvioidaan kauppakiinteiston toiminnassa syntyvét hiilidioksidipéastot
laskentatyOkalun avulla. LaskentatyOkaluun sijoitetaan kauppakohtaiset muuttujat ja
tuloksena saadaan toiminnan tuottamat hiilidioksidipaéstot ja niiden tavoitearvo. Arvoja

verrataan keskenddn ja pisteitd saa sen mukaan kuinka paljon ne poikkeavat toisistaan.
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Kohdalla on 7,2 prosentin osuus kokonaisarvosanasta. (Pohjoismainen ymparistomerkinta
2010, 31.) Promisessa kiinteiston kayttdm&n energian tuotannon aiheuttamat
ymparistovaikutukset lasketaan painotettuna ilmaan paatyvilla péaastoilla, kéyttaen
suomalaista DAIA-menetelmdd. Arvosana nousee ymparistovaikutuksille laskettavan
arvon ollessa pieni suhteessa annettuihin perusarvoihin. Tall& kohdalla on Promisessa
korkea 11,8 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (Rakennustietoséatio 2006.)
BREEAMissa keskitytadn NOy (typpidioksidi) -paastdihin. Pisteitd saa NOy-paastodjen
alittaessa manuaalissa annetut raja-arvot ja jos lammitykseen kaytettdvan energian
tuotannolla ei ole ollenkaan NOy-péé&stoja saa liséksi innovaatiopisteen. (BRE Global 2009,
261.) LEEDissa ei erikseen kasitella energiantuotannon pééastdja, vaikka uusiutuvan

energian kaytosta pisteita saakin.

Valosaasteen véhentamiselld saa pisteitd jarjestelmissé. Joutsenmerkissa on pakollisena
vaatimuksena, ettd valaistusta kdytetddn mahdollisimman vé&han kaupan ollessa suljettuna
(Pohjoismainen ympaéristomerkintd 2010, 14). LEEDissa on vastaava kohta, josta saa
pisteen, jos tydajan ulkopuolella Kiinteiston sisalta ulos nakyvien valojen voimakkuutta
vdhennetddn tai sen nakyminen ulos estetddn esimerkiksi laskettavan suojan avulla.
Ulkovalaistuksen kaytolle on myo6s rajoituksia. LEEDissé ulkovalaistusta saa kayttaa
ainoastaan alueilla, jotka vaativat sitd turvallisuuden tai mukavuuden vuoksi. (USGBC
2010, 15) BREEAMIissa pisteen saa jarjestelmalld, jolla ulkovalaistus sammutetaan
automaattisesti tai manuaalisesti pdaivanvalon tason ollessa riittdvd ja y0Oaikaan
kauppakiinteiston ollessa suljettu. (BRE Global 2009, 279.) Promisessa ei ole vaatimuksia
ulkovalojen kaytolle.

3.8 Paastovaatimusten soveltuvuus

Kiinteistot aiheuttavat noin 30 prosenttia Suomen vuosittaisista kasvihuonekaasupaastoisté.
Suurin osa péastoista syntyy lammityksestd. (Hakkinen et al. 2011). Kiinteistdjen
kasvihuonekaasupédéstot ovat siis Suomenkin kannalta tarked ympéristondkékohta ja on

hyv4, ettd niill& on suuri painoarvo jérjestelmien pisteytyksissa.

Suomen kylmén ilmaston aiheuttaman lammitystarpeen vuoksi on osa BREEAMin

pisteistd hankala saada taalla. NOy-péastoista ldhtee paljon pisteitd. Jos energiaa hankitaan
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laitoksesta, joka kayttad esimerkiksi turvetta tuotannossaan, on pisteiden saaminen
mahdotonta. Talvisin uusiutuvilla energiamuodoilla tuotettua energiaa on vaikea saada

Suomessa. (Simpanen 2011.)

Kylmalaitteissa kaytettdvien kylmaaineiden aiheuttamat kasvihuonekaasupédéstot ovat
paivittdistavaraa myyvissd kauppakiinteistoissd isommassa o0sassa kuin  muissa
Kiinteistoissa. VTT:n tutkimuksen mukaan kylmésektorin paastoistd noin 40 prosenttia
aiheutuu kauppojen kylmaélaitteistoista. Paastdjen maarat ovat myos kasvaneet jatkuvasti.
(Oinonen & Soimakallio 2001, 138.) Ympériston kannalta on siis hyvé, etta
kauppakiinteistojen kylméaineille on jarjestelmissad annettu raja-arvoja muun muassa
niiden GWP-arvoille. LEEDin vaatimus CFC-vapaista yhdisteistd toteutuu uusilla
Kiinteistoilla helposti, koska vaatimus on muutenkin pakollinen. Korjausrakentamisessa

tdmé saattaa kuitenkin olla ongelmallista, jos kohteissa on kaytossa vanhoja kylmakoneita.

Valosaasteeseen puuttuminen on vaikea kohta kauppakiinteistoille. Valojen sammutus
yOajaksi on hankalaa, koska toiminnan tarkoituksena on mainostaa ja myydéa tuotteita

kayttaen esimerkiksi markkinointivalaistusta.

3.9 Materiaalien kasittely jarjestelmissa

BREEAMissa ja LEEDissa kannustetaan kayttamaan ymparistosertifioituja materiaaleja.
LEEDissa saa pisteen, kun vahintdan puolet kdytettavasta puumateriaalista on FSC (Forest
Stewardship Council) -sertifioitua. BREEAMissa hyvéksytadn FSC-sertifioinnin lisaksi
muitakin puupohjaisten tuotteiden sertifikaatteja. BREEAMissa pistevaatimuksena on, ettd
80 prosentilla puupohjaisista materiaaleista on jokin vaadituista sertifikaateista. (BRE
Global 2009, 50; USGBC 2010, 51.)

BREEAMissa saa pisteitd myods muiden sertifioitujen rakennusmateriaalien kaytosta.
Sertifioitujen suurten rakennuselementtien ja lampderisteiden kaytolla on yhteensa melkein
neljadn prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. Hyvéksytyt sertifikaatit on madritelty
manuaalissa. BREEAMissa saa pisteen myds kestdvien materiaalien kayttdmisesta
vahingoille tai rasitukselle altistuviin rakenteisiin. Kauppakiinteistdissé vaatimuksena on,

ettd materiaalien vallinnassa on huomioitava esimerkiksi ostoskarryilld torméaamiset
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Kiinteiston eri rakenteisiin. (BRE Global 2009, 195, 211.)

LEEDissa saa pisteen hankkimalla vahintddn kymmenen prosenttia materiaaleista
tuottajilta, joiden tuotanto ja raaka-aineiden hankinta tapahtuu 800 kilometrin sateelld
rakennuspaikalta. Kaksi pistettd saa, jos 20 prosenttia materiaaleista hankitaan edella
mainitun ehdon mukaan. (USGBC 2010, 49.) LEEDissa on my0s ainoana jarjestelmana
kohta, joka kannustaa kayttdmaan nopeasti uusiutuvia materiaaleja. Nopeasti uusiutuvaksi
maadritell&&n materiaalit, joiden raaka-aineena kéytettavien kasvien uusiutumisen kiertoaika
on enintddn 10 vuotta. Pisteen saa, jos 2,5 prosenttia kaytettdvistda materiaaleista on
nopeasti uusiutuvia. (USGBC 2010, 50)

BREEAMissa ja LEEDissa pisteita saa kayttaméallad rakentamisessa osaksi tai ainoastaan
vanhoja, valmiita rakenteita. Promisessa vastaava kohta vaatii mahdollisimman pienté
luonnonmateriaalien kaytt64 uusiutumattomana materiaalina kiinteistossd. Promisessa
arvosanaan vaikuttaa myos se, milla asteella kiinteistoon kéytetty rakennusmateriaali
pystytdan kierrattamaan niiden kayttdian paattyessa. (BRE Global 2009, 191-193;
Rakennustietoséatio 2006; USGBC 2010, 44-45.)

BREEAM issa pisteitd saa materiaalien osa-alueesta myos arvioimalla rakennuselementtien
ymparistovaikutuksia. Arviointi tulee tehdd joko BREEAM-organisaation itse kehittdmén
Green Guiden tai muun hyvaksytyn elinkaariarvioinnin avulla. Arvioinnista saatavia tietoja
pitad k&yttdad elementtien valinnassa véhentdméédn elinkaaren aikana syntyvid
ympéristovaikutuksia. Saman arvioinnin tekeminen maisemointiin  kéaytettéaville
materiaaleille  tuo lisdpisteen. (BRE Global 2009, 180-190.) Promisessa
rakennusmateriaalien tuotannon aikaiset jatevirrat ja paastot ilmakeh&én otetaan huomioon
omissa kohdissaan. Arvio ndistd tulee tehdd Suomessa kehitetyn EKA-menetelméan avulla.
Arvosanaa nostaa myos kéytettdvistd rakennusmateriaaleista tehtéva riskiarvio, jossa
ké&sitelladn niiden kayton aikaisista ja kaytOstd poistaessa syntyvia riskeja. (Motiva et al.
2006, 24-25.) LEEDissa ei oteta huomioon rakennusmateriaalien tuotannon aikaisia

paéastoja eika syntyvia jatteita.

LEED on ainoa jarjestelmistd, jossa saa pisteitd estaméllad lamposaarekkeiden syntymisié
kiinteistolld. Lampdsaarekkeet syntyvét tiettyjen materiaalien, kuten asfaltin ja betonin,
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varatessa itseenséd l&mp0Od ja aiheuttaen paikallista l&mpenemistd. Ldmpodsaarekkeiden
synnyn estamiseksi taytyy péallystetystd alueesta varjostaa osa esimerkiksi puilla tai
aurinkopaneeleilla peitetyilla rakenteilla. Vaihtoehtoisesti voi kayttdd rakenteita tai
pintamateriaaleja, joilla on hyva heijastuskyky. Katoilla tdytyy myos kéayttdd materiaalia,
jonka heijastusindeksi on korkea tai rakentaa viherkattoa eli kasvillisuudella peitettya
kattoa vahintaan 75 prosenttia kattoalasta. (USGBC 2010, 13.)

Sisépinnoissa kaytettdvien materiaalien siséltdmille haitallisille aineille on asetettu raja-
arvot kaikissa kolmessa jarjestelmassa. BREEAMissa ja LEEDissé raja-arvot on asetettu
sisépintojen materiaalien VOC (volatile organic compound) -yhdisteille. BREEAMissa
naiden raja-arvojen tayttdmiselld on yhden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan.
Innovaatiopisteen BREEAM issa saa, jos nditd materiaaleja kaytetdaan laajemmin. LEEDIn
vastaavassa kohdassa tarkastellaan VOC-yhdisteitd useammista sisétilojen materiaaleista ja
lisdksi materiaalien on taytettdva eri standardien vaatimuksia. Né&illa kohdilla on LEEDissa
viiden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. (BRE Global 2009, 83-85; USGBC 2010,
60.) Promisessa sisatiloissa kaytettdvien materiaalien haitallisten aineiden tasoja
tarkastellaan kayttaméllad Siséilmayhdistyksen laatimia rakennusmateriaalien luokituksia.
Arvosana nousee kéyttdessa parhaan M1-luokan materiaaleja. (Rakennustietosaatio 2006.)

3.10 Materiaalivaatimusten soveltuvuus

FSC-sertifioidun puutavaran kaytostd saa LEEDissa pisteitd ja BREEAMissa on lueteltu
sen lisaksi useampia hyvaksyttavia sertifikaatteja. (BRE Global 2009, 50; USGBC 2010,
51.) Suomessa ei vield ole paljoa FSC-sertifioituja metsid, mutta niiden maéré on kasvussa.
Eri  ympéristojarjestot kannattavat FSC-sertifioinnin  k&ytt0d my6s Suomessa.
Ympéristojarjestdjen mukaan siind otetaan muita sertifiointijarjestelmid paremmin
huomioon ekologiset nédkdkohdat, kuten biologinen monimuotoisuus. (Ymparistohallinto
2011.) Vaadittavia materiaaleja pitaisi siis olla mahdollista saada my6s Suomesta.
BREEAMissa pisteitd saa mytds muiden sertifioitujen rakennusmateriaalien kaytosta.
Naiden sertifikaattien mukaisten materiaalien I6ytaminen ei kuitenkaan valttdmatta onnistu

helposti Suomessa.

Haitallisten aineiden pitoisuuksien raja-arvot materiaaleille ovat myds hankalia. Suomessa
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on valilla vaikea 10ytéa vaatimukset tayttavia materiaaleja, koska kaikista materiaaleista ei
I0ydy tarvittavia selosteita. Vaikka tiedettdisiin, etteivat ne sisalla naitad kiellettyja
yhdisteita yli sallittujen madrien, ei tata valttdmatta pystytd todistamaan jarjestelmissa
vaaditulla tavalla. (Simpanen 2011.) Vaatimukset tayttdvien materiaalien |0ytdminen
Suomesta LEEDin lampodsaarekkeiden syntymisen esto kohtaan on my6s hankalaa. Tahan
toisena vaihtoehtona kelpaavat viherkatot eivat myoskaan toimi Suomen oloissa. (Borg
2011.) Promisessa todisteeksi materiaalien haitallisten aineiden pitoisuuksista kaytetaan
suomalaisia Siséilmayhdistyksen péastoluokituksia. Luokitus on myonnetty Suomessa jo
yli tuhannelle rakennusmateriaalille (VVainio 2008, 75). Suomessa ei siis ole vaikeaa 10ytaa

tdméan luokituksen mukaisesti arvioituja materiaaleja.

LEEDin kohta uusiutuvien materiaalien kaytostd on hyvé ja tahadn on kannustettu myds
tehdyissd  tutkimuksissa.  Esimerkiksi ~ Tekes kannustaa puun  k&yttdmiseen
rakennusmateriaalina uusiutumattomien luonnonvarojen sijaan (Tekes 2011). Myds
Suomen ympéristokeskuksen tekemén arvion mukaan puumateriaalien kayttd vahentda
huomattavasti kasvihuonekaasupaastdja suhteessa esimerkiksi betoni- ja terdsrakenteeseen
(Hakkinen et al. 2011). Vaatimus kymmenen vuoden uusiutumisajasta on kuitenkin turhan
Iyhyt, koska esimerkiksi Suomessa kasvavat puut eivat uusiudu ndin nopeasti. Puiden
kiertoaika on Eteld-Suomessa noin 70-80 vuotta ja Pohjois-Suomessa vielda pidempi.
(Metsakeskus 2011).

LEEDissa kierratysmateriaalien kdytostd saatavat pisteet ovat sidoksissa kustannuksiin.
Mita kalliimman hankinnan tekee kierratysmateriaalina sitd enemman pisteitd saa, koska
arvioidessa kierratysmateriaalien osuutta lasketaan naiden hankinnan kustannusten osuus
kokonaiskustannuksista. Taten ei ole pisteiden hankinnan kannalta hyotyd hankkia
esimerkiksi kierratysmateriaalista tehtyja pintamateriaaleja, koska rahassa mitattuna talla ei
ole suurta osuutta. (Borg 2011.) Tama ei ole paras tapa kannustaa kierratysmateriaalien
kayttoon. Materiaalien arvojen perusteella ei pystytd arvioimaan Kkuinka paljon
ympadristovaikutuksia pienentédd tietyn materiaalin hankkiminen muina kuin puhtaista
luonnonvaroista tuotettuna. Talléin pystytddn myods esimerkiksi ostamalla kalliita
kierratysmateriaaleja nostamaan niiden hankintojen kustannuksien osuutta, jonka

perusteella pisteet jaetaan.
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3.11 Liikenteen kasittely jarjestelmissa

LEEDissa, BREEAMissa ja Promisessa on kaikissa hyvin samantapaiset vaatimukset
liikennejarjestelyille. Kaikissa kannustetaan rakentamaan Kkiinteistot hyvien julkisen
litkenteen yhteyksien ulottuville. LEEDissa julkisen liikenteen yhteyden tulee olla enintdén
800 metrin péassé kiinteistolta ja BREEAMissa vastaava matka on 500 metrid. Promisessa
matka saa olla kilometrin mittainen, jos téltd etaisyydeltd 16ytyy monia yhteyksia.
BREEAMissa ja LEEDissa korkeammat pisteet vaativat my6s usean liikennevuoron
ldhtemistd annetuilta etdisyyksiltd. (BRE Global 2009, 134; Motiva et al. 2006, 26-27,
USGBC 2010, 5-8)

Pisteitd saa kaikissa kolmessa jarjestelmassa asiakkaille ja tyontekijoille tarjottavista
pyoOrakatoksista ja -telineistd sekd sosiaalitiloista, joissa tyomatkan pyoréilevat voivat
kuivata vaateensa, kayttada suihkua ja joissa on lukolliset kaapit. BREEAMissa, LEEDissa
ja Promisessa saa pisteen siitd, ettd kiinteiston lahelld sijaitsee tiettyja palveluita, kuten
pankki ja ravintola. LEEDissd ja BREEAMissa pisteitd saa myds saa my0s kannustamalla
tyontekijoitd kayttama&an yksityisautoilun sijaan muita vaihtoehtoja kiinteistoille
saapumisessa kuten pyoréilya, julkista liikennetta tai kimppakyyteja. Kannustaminen voi
olla esimerkiksi hyviltd paikoilta tarjottavia parkkipaikkoja kimppakyytilaisille tai
matkalippujen tarjoamista julkisen liikenteen kayttoon. LEEDissé pisteitd saa myo6s
tarjoamalla parhaita parkkipaikkoja tai alennusta parkkimaksusta vahapéastoisille tai vahén
kuluttaville autoille. BREEAMI issa ja Joutsenmerkissé pisteen saa tarjoamalla latauspisteen
sédhkoautoille. LEEDissa vastaavan pisteen saamiseen kay muutkin vaihtoehtoisen
polttoaineen tankkausasemat. (BRE Global 2009, 139 - 159; Rakennustietos&atit 2006;
USGBC 2010, 5-8, 21.)

Joutsenmerkin liikenteeseen liittyvat kohdat keskittyvat kaupan kuljetuksiin. Kaupan
omille ja tavarankuljetukseen kéaytettaville ajoneuvoille on pakollisena vaatimuksena
tehtdva toimintasuunnitelmat, esimerkiksi polttoaineen kulutuksen véhentdmiseen ja
sdannolliseen huoltoon. Pisteitd saa, jos my6s yli 70 prosenttia kéytettavista
kuljetusliikkeistda toteuttaa ehdon. Euro Normien 5- tai 4-kuorma-autojen kéayttod
kuljetuksissa, Joutsenmerkityn bensan tai sdhkOautojen kéytostd saa lisda pisteité.

(Pohjoismainen ymparistomerkinta 2010; 19-21.) Kuljetusliikkeiden ja kaupan omien
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autojen kayttoon ei ole kiinnitetty muissa jarjestelmissa huomiota.

3.12 Liikennevaatimusten soveltuvuus

LEEDissa ja BREEAMissa tontin sijainnista jaettavia pisteitd ei saa Suomen oloissa
helposti, koska yhdyskuntarakenne on taalla hyvin hajanainen. Korkeat pisteet vaativat
hyvat julkisen liikenteen yhteydet, mika ei ole mahdollista esimerkiksi pohjoisemmassa
Suomessa suurien vélimatkojen vuoksi. Arvioidessa esimerkiksi eurooppalaisen
suurkaupungin Kiinteist6jd saadaan julkisen liikenteen ndamé& pisteet kéaytdnnossa
automaattisesti. Harvalla Kkiinteistolla Suomen isoimmissa kaupungeissakaan on
vaadittavan tasoiset julkisen liikenteen yhteydet. (Borg 2011.) Promisessa Kriteerit julkisen
lilkenteen saatavuudesta eivét ole niin tiukat, joten niiden ehdot on mahdollista toteuttaa

my0s Suomessa.

Joutsenmerkki on ainoa jarjestelmistd, joka ottaa huomioon myoés kauppakiinteistdjen
toiminnan aikaisten kuljetusten ympéristovaikutukset. Asiakkaiden ja tyontekijoiden
saapumiseen Kiinteistolle kiinnitetddn muissa jarjestelmissa paljon huomiota, mutta
kuljetuksiin kaytettaville ajoneuvoille ei ole mitddn vaatimuksia. Kuljetusten tuottamat
paastot ovat suuruusluokaltaan asiakkaiden ja tydntekijoiden liikkumiseen rinnastettavia,
joten ne olisi hyvéa ottaa huomioon my6s muissa jarjestelmissa. Toisaalta Joutsenmerkissa
ei oteta huomioon tyontekijoiden eik& asiakkaiden saapumista kauppakiinteistolle. Vaikka
tdma kavisi hyvin Joutsenmerkin muiden vaatimusten yhteyteen ja edistaisi kaupan

ymparistoystavallisyytta.

Kauppakeskuksille BREEAMIn pistevaatimukset rakennusta ymparoivalle alueelle ovat
vaikeita. Esimerkiksi vaatimukset korotetuista kdvelyteistd, parkkipaikkojen véhyydesta ja
lastauslaiturien sijainneista ovat hankalia isolle kiinteistolle, jossa on useita sisdéédnkayntejé
ja vuokralaisia. Myds piste siitd, ettd lastausalueelle vieva tie ei risted jalankulkutien

kanssa, voi olla vaikea saavuttaa kauppakiinteistolle. (Simpanen 2011.)
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3.13 Maankayton kasittely jarjestelmissa

Maankayttokategorialla on LEEDissa 15 prosentin osuus ja BREEAMissa sekd Promisessa
noin 10 prosentin osuudet kokonaisarvosanasta (BRE Global 2009, 37,
Rakennustietosaatio 2006; USGBC 2010, 19). Pisteitd saa kaikissa kolmessa
jarjestelmassa rakentamalla aiemmin rakennetulle tontille tai hyddyntden aiemmin
rakennettuja verkostoja. LEEDissd on ainoana jarjestelmista pakollisena vaatimuksena
suunnitelman tekeminen polyn ja eroosion kontrollointiin sekd vesijarjestelmien
suojaukseen rakentamisen ajalle. (USGBC 2010, 19-20.)

BREEAMissa ja LEEDissa saa pisteitd jos kiinteistd rakennetaan alueelle, joka on
aiemmin todettu saastuneeksi tai siihen on riski alueen aiemman kayton perusteella. Talla
kannustetaan kayttdméaan maita, jotka muutoin jaisivat rakentamattomiksi, eika niilla olisi
arvoa muussakaan kaytossa. Molemmissa jarjestelmissd annetaan ohjeistukset, joiden
mukaan maapera pitaa todistaa puhdistetuksi rakentamisen alkaessa. (BRE Global 2009,
234; USGBC 2010, 22.) Promisessa on kohta, joka vaatii pdinvastaista, eli ettd tontilla ei
ole riskia olla saastunut misséan kayton vaiheessa. Tastd kohdasta Promisessa on saatavilla
3,5 prosenttia kokonaisarvosanasta, joten sen painotus on suhteellisen suuri yksittéiselle

vaatimukselle. (Rakennustietosaatio 2006.)

BREEAMissa saa pisteen siitd, ettd rakennetaan alhaisen ekologisen arvon omaavalle
alueelle. Arvion ekologisesta arvosta voi tehda palkattu ekologi tai se voidaan tehda
manuaalissa olevan tarkistuslistan mukaisesti. Tarkastuslistassa esimerkiksi yli 10 cm
paksuisten puiden esiintyminen tontilla riittdd maarittamé&an alueen ekologisesti
arvokkaaksi. Luonnon monimuotoisuuden suojelusta saa myds pisteitd. Luonnon
monimuotoisuus maaritelld&dn tontilla olevien eri kasvilajien mé&aran perusteella.
Lisdpisteitd saa, jos alueen luonnon monimuotoisuus ei heikkene tai se paranee
rakentamisen myo6té. Eli alueella on rakentamisen jalkeen yhta monta eri lajia tai enemmaén
kuin rakentamisen alkaessa. (BRE Global 2009, 238.) Promisessa ja LEEDissa arvosanaa
nostaa se, ettei rakenneta luonnonsuojelullisesti arvokkaille alueille, eik& alueilla esiinny
uhanalaisia  lajeja, joiden elinoloja  kiinteisttn  rakentaminen  huonontaisi.
(Rakennustietosaatié 2006; USGBC 2010, 19-20.)
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Promisessa arvosana nousee kun tonttialueen alasta peittyy mahdollisimman véhén
pinnoilla, jotka lapaisevat vettda huonosti. Tonttialueelle on siten jatettdvd vapaita ja
viherrakennettuja alueita. Arvosanaa nostaa myds mahdollisimman vahédinen maa-aineiden
poisto huoneistoneliometrid kohden. (Motiva et al. 2006, 26.) Myos LEEDissa pisteen saa
vahentdmalld valumia tontilta lis&dméallad esimerkiksi vettd lapéisevid pintamateriaaleja
sekd ottamalla talteen ja kasitteleméalla sade- ja hulevesida (USGBC 2010, 29 - 30).
Rakentamattomiksi jatettavistd alueista saa pisteitda myds LEEDissd. Vaaditun alueen
madra vaihtelee sen mukaan rakennetaanko luonnonvaraiselle vai aiemmin rakennetulle
alueelle. Rakentaessa alueelle, joka tayttad vaatimukset alueen rakennuskannan tiheydesta,
voidaan kiinteistoon lisattavat viherkatot laskea vaadittaviin viheralueisiin. (USGBC 2010,
9)

3.14 Maankayttévaatimusten soveltuvuus

BREEAMIn luonnon monimuotoisuuden suojelua vaativat kohdat ovat vaikeita toteuttaa
Suomessa. Hyvat pisteet saavuttaakseen pitdisi rakennusalueella olla rakentamisen jalkeen
enemman lajeja kuin l&ht6tilanteessa, eli pitdisi istuttaa uusia lajeja. Tamé taas on
Suomessa vaikeaa, varsinkin talviaikaan. Myoskaan esimerkiksi alueilla, joissa tontin
ulkopuolinen alue jaa luonnonvaraiseksi ei ole kovin oleellista istuttaa tontille uusia
kasvilajeja. Tall4 on suhteellisen suuri viiden prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan (BRE
Global 2009, 242). Kohdan positiivinen vaikutus ympéristoon jaad myos kyseenalaiseksi.

LEEDissa pakollisena vaatimuksena olevan eroosion kontrollointi suunnitelman tekeminen
ei ole normaalina kaytdntdna Suomessa. Eikd se ole kovin tarpeellinenkaan Suomen
oloissa. (Simpanen 2011.) LEEDiss4 ja BREEAMissa on mahdollista kayttad viherkattoja
korvaamaan luonnonvaraiseksi jatettavida alueita maank&yttod koskevissa pistekohdissa.
Esimerkiksi BREEAMin luonnon monimuotoisuuskohdassa vaadittavia kasvilajeja voi
istuttaa viherkatoille. Viherkatot eivét kuitenkaan ole Suomessa kaytannollisid, varsinkaan
talvisin. (Borg 2011.)

LEEDissd ja BREEAMissa kannustetaan valitsemaan Kiinteiston rakennuspaikaksi
aiemmin saastuneeksi todettu tontti. (BRE Global 2009, 234; USGBC 2010, 22).

Promisessa kannustetaan pdainvastaisesti varmistamaan, etta ei ole riskia siitd, ettd tontti
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olisi joskus voinut saastua. (Rakennustietosaatio 2006). Kuitenkin ympériston kannalta
olisi hyva, ettd saastuneet maat kunnostettaisiin ja niille tulisi k&ytt64. Varsinkin jos

vaihtoehtona on rakentaa kiinteistd luonnonvaraiselle alueelle.

3.15 Terveyden ja hyvinvoinnin kasittely jarjestelmissa

BREEAMissa ja LEEDissd saa pisteen siitd, ettd Kiinteiston kayttdjille nékyvén
paivanvalon taso on riittdva. Paivanvalon tasoille on annettu raja-arvoja, jotka on
saavutettava noin 70 prosentissa yleisesti kaytettavista tiloista. Saavutettavan padivanvalon
vaadittu maara vaihtelee rakennustyypeittdin ja sen mukaan mill& leveyspiirilla kiinteisto
sijaitsee. (BRE Global 2009, 60; USGBC 2010, 68.) Myd6s nakymaésta ulos tyopisteilta saa
pisteitd LEEDissa ja BREEAMissa. BREEAMissa saa pisteen jos kaikilta rakennuksen
kayttajien tyopisteiltd, penkeiltd ja poydiltd on ndkyma ikkunasta ulos enintddn seitsemén
metrin etdisyydella (BRE Global 2009, 66). LEEDissa taas saa pisteen jos suurimmalla
osalla tyontekijoistd, jotka tydskentelevat samassa paikassa, kuten kassatyontekijat, on
suora nakyma ulos (USGBC 2010, 71).

BREEAMIissa pisteitd saa kayttdjien tyopisteiden lahella oleviin ikkunoihin, lasitettuihin
oviin  ja  kattovalaisimiin  asennetuista  kayttajien  sadddettdvissa  olevista
varjostusmahdollisuuksista. N&iden tavoitteena on estéda hairitsevat heijastukset. Pisteen
saa myos sisavalaistuksen suunnittelemisesta tydalueille niin, ettei tietokoneiden nayttoihin
synny hairitsevid heijastumia ja valaistusvoimakkuus on saannollinen. Valaistuksen
sadatomahdollisuuden lisaamisestéd kaikille erillisesti kaytettaville alueille saa myos pisteen
LEEDissa ja BREEAMissa. Ainoa pakollinen vaatimus BREEAMissa on, ettd kaikissa
loisteputkivalaisimissa on elektroninen liitantélaite, joka nostaa taajuutta niin, ettei valo
vélky. (BRE Global 2009, 68-76; USGBC 2010, 65.)

limanlaatu ja kiinteiston kayttdjien lampoviihtyvyys vaikuttavat myo6s jérjestelmien
pisteytyksiin. BREEAMissa pisteen saa jos toimistotilat on suunniteltu niin, ett4
ilmanvaihdon voi tarvitessa toteuttaa painovoimaisella ilmanvaihdolla. llmanvaihdon
ilmanoton ja avattavien ikkunoiden on oltava myds riittdvdn kaukana ulkoisista
saastelahteistd, kuten moottoriteistd. Lampoviihtyvyydestd tehtdvat mittaukset ja arviot

sekd kaikissa kiinteistonkayttajien erillisissa tiloissa oleva mahdollisuus saétéé erikseen
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lampdtilaa tuo myos pisteitad. (BRE Global 2009, 90 - 91.) LEEDissé ja BREEAMissa saa
pisteen asentamalla kiinteat raja-arvojen ylitykset ilmoittavat CO,- tai ilmanlaatumittarit
kauppakiinteistdjen tiloihin, joissa on paivan aikana paljon ihmisid. (BRE Global 2009, 80;
USGBC 2010, 55.) Promisessa kiinteiston sisailmaston hallinnalla ja laadulla on yhteensa
15 prosentin vaikutus kokonaisarvosanaan. Sisdilmaston laadulle on asetettava tavoitetaso,
jota valvotaan ja dokumentoidaan Sisailmasto luokitus 2000-ohjeistuksen mukaisesti.
Arvosana nousee siséilmaston vaikuttavien tekijoiden huomioon ottamisella suunnittelussa,
paremmalla ilmanvaihtoméaralla kuin Suomen rakennusméardyksissa asetetaan ja

tuloilman hyvalla puhtausasteella. (Motiva et al. 2006, 19.)

LEEDissa on pakollisena vaatimuksena se, ettd sisdilman laatu téyttdd ASHRAE-
standardissa annetut maaraykset. Toisena pakollisena maarayksend on, ettd tupakointi
kielletdan kiinteistdssé ja sen alueella tai ohjataan sille osoitettuihin tiloihin. Pisteitd saa
jos ilmanlaatu on ASHRAEnN vaatimuksia parempi, Kkiinteiston k&ytOnaikaiseen
ilmanlaadunhallintaan tehd@an suunnitelma tai Kiinteistéon péésevien epapuhtauksien
maardd vahennetdan. Lammityksen, ilmanvaihdon ja ilmastoinninjarjestelmien
suunnittelemisesta ASHRAE-standardin mukaisesti saa lisadé pisteitd. (USGBC 2010, 58-
60)

3.16 Terveytta ja hyvinvointia koskevien vaatimusten soveltuvuus

Tilojen kayttajille ymparistoluokitusjarjestelmét takaavat paremmat oltavat. Parannusta
syntyy esimerkiksi  vaatimuksista ilmanlaadulle ja tydpisteiden olosuhteiden
saadettavyyksille. Sisailmanlaatua tarkkaillaan myds hyvin ja ainakin LEEDin vaatimukset
sisdilmalle ovat tiukemmat kuin Suomen rakennusmaarayksissa. (Borg 2011.) Myos
BREEAMissa ja Promisessa hyvien arvosanojen vaatimukset ovat tiukemmat Kkuin

rakennusmaarayksissa.

BREEAMissa ja LEEDisséa on muutamia kohtia, joista nakee, ettd ne on suunniteltu alun
perin toimistorakennuksille. Tallainen on esimerkiksi vaatimus péivanvalon tasolle, joka ei
kaupankiinteistoissd ymmarrettdvasti toimi kuten toimistoissa. Pdivanvaloa koskevia
pistevaatimuksia on hyvin hankala toteuttaa yleisestikddn Suomessa, koska varsinkin

talvisin péivanvalon maaré ei riit4d vaadittaviin tasoihin. Toinen hankala asia toteuttaa
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kauppakiinteistoille on tyontekijoille tarjottava nakyma ulos, josta saa pisteita seka
BREEAMIissa ettd LEEDissé. Vaatimus lampdtilan ohjattavuudesta tyopisteissa aiheuttaa
myos tulkintakysymyksid kauppakiinteistdjen kohdalla, koska se on selkeésti tarkoitettu
enemman toimistohuoneisiin.  Kaupankiinteistdissd tyopisteiksi  voitaisiin  nahda
esimerkiksi kassat, joissa lampdtilan ohjattavuus taas on vaikeammin toteutettavissa. (Borg
2011.)

3.17 Jarjestelmékohtaisia asioita

Promise on ainoa jarjestelmistd, jossa kiinteiston kayttoika vaikuttaa luokitukseen Téll& on
Promisessa seitseman prosentin vaikutus lopulliseen arvosanaan. Arvosana nhousee
laskemalla tavoitteen Kiinteiston kayttoidlle kayttden esimerkiksi suomalaista LifePlan
kaavaa. Parhaaseen luokkaan A padsee 50 vuoden suunnitteluidlléd. Arvosanaa saa nostettua
lisad jos kayttdikaa suunnitellessa otetaan huomioon useita muuttujia. Huomioidessa
Kiinteiston suunnittelussa mahdolliset kdytonmuutoksen tulevaisuudessa, eli parantamalla

kiinteiston muuntojoustavuutta, nousee arvosana liséa. (Rakennustietosaatio 2006.)

BREEAMissa on erillinen kohta vahadn toimistotiloja sisdltdvien kauppakiinteistdjen
helpotukseksi. Téallaiseksi kauppakiinteistoksi maaritellaédn alle 500 neliéta toimistotiloja
sisdltavat kiinteistot. Namé kiinteistot pystyvat saamaan lisdpisteitd toteuttaessaan osan
kuudesta, niille vaikeiksi maéaritellyistd vaatimuksista. Vaikeiksi on méaéritelty: nakymé
ulos, heijastuksenestopinnat, lampdtilan ja valaistuksen sédatomahdollisuudet kiinteiston
kayttdjille, &anieristykset ja mahdollisuus toteuttaa ilmanvaihto véliaikaisesti
painovoimaisella ilmanvaihdolla. (BRE Global 2009, 95, 99.)

Merkittavésta ja mitattavissa olevasta ymparistod saastavastad suorituksesta, joka ei kuulu
manuaalissa maariteltyihin, saa LEEDiss& innovaatiopisteen. Innovaatiopisteitd pystyy
saamaan enintaan kuusi ja niilla voidaan siis korvata muista kohdista saavuttamatta jaavia
pisteitd. Innovaatiopisteitd saa myos suorituksista, jotka ovat parempia kuin manuaalissa
annetut  pistevaatimukset. Esimerkiksi innovaatiopisteen saa  paremmalla
energiatehokkuudella kuin kaikki pisteet tuova vaatimus Kkyseissa kohdassa on.
Innovaatiopisteen saa myos, jos yksi projektiin osallistuvista on koulutettu LEED-asessori.
(USGBC 2010, 24.)
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LEEDissa on myos alueellisten pisteiden osa-alue. Alueelliset pisteet eivat sisalla erillisia
ehtoja, vaan ne ovat lisdpisteitd, joita saa tayttdessédan pistevaatimuksia kohdista, jotka on
maadritelty rakentamisen alueelle tarkeiksi. USA:ssa on jaettu pisteet tarkemmin eri alueille,
mutta sen ulkopuolella ne ovat samat kaikille alueille. (USGBC 2011b.) USA:n
ulkopuolisissa maissa nditd saa tietyistd energian ja veden k&yttéon liittyvista
vaatimuksista (USGBC 2011a). LEEDin alueellisten pisteiden vaatimukset 16ytyvat

tarkemmin liitteesta 1.

3.18 Jarjestelméakohtaisten asioiden soveltuvuus

Kiinteiston kayttdian huomioimisesta ja muuntojoustavuudesta saa pistetd ainoastaan
Promisessa. Nama olisi huomion arvoisia kohtia myds muissa jarjestelmissa. Rakentamalla
Kiinteistostd muuntojoustavan vahennetddn huomattavasti syntyvia jatemaaria jos
muutoksia joudutaan jossain kayton vaiheessa tekemddn. Myds Kiinteiston kayttoika
kasvaa muuntojoustavuuden avulla. Esimerkiksi kauppakiinteist6jen, joissa vuokralaiset
voivat vaihtua useastikin, olisi tdmé& hyvé ottaa huomioon jo kiinteiston suunnittelussa.

Kéayttoikaa pidentamalla vahennetddn mydos tarvetta rakentaa uutta.

BREEAMissa oleva kohta vé&hdan toimistotiloja siséltdvien kauppakiinteistdjen
helpotukseksi on hyvd. Tama antaa tasoitusta kauppakiinteistdille paremman arvosanan
saavuttamisessa, koska siind huomioidut kohdat on selkeésti helpompia toteuttaa
toimistoissa. LEEDin innovaatiopisteet taas auttavat soveltamaan pisteytystd tietylle
kiinteistolle ja alueelle sopivaksi. Alueelliset pisteet LEEDissa eivét talla hetkelld toimi
erityisen hyvin Suomessa, koska ne ovat samat kaikkialla USA:n ulkopuolella. Tallgin
niitd ei saa erityisesti Suomelle tarkeistd kohdista, vaan esimerkiksi veden kulutuksen

tehokkuudesta, joka on vaikea ja ei niin oleellinen asia Suomessa.

4 KAYTANTOJEN EROJA

Kéytantdjen ero-kappaleessa késitellddn eroja jarjestelmien pisteytyksissd, tietojen
varmentamisessa ja jarjestelmien kustannuksissa. Kappaleessa kasitelladn myos

kansainvélisten jarjestelmien etuja sekd haittoja verrattuna suomalaiseen Promiseen ja
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pohjoismaiseen Joutsenmerkkiin.

4.1 Pisteytys

Pisteytysten selvyydessd on LEED ehdoton voittaja. Pisteitd on mahdollista saada sata,
eikd niille ole annettu erikseen enda painoarvoja, joilla niitd pitdisi kertoa. Jokaisen
vaatimuksen vaikutus lopulliseen arvosanaan on mahdollista nahdd suoraan kohdasta
saatavista pisteistd. BREEAMissa lasketaan saavutettujen pisteiden osuus Kkaikista
kategoriassa saatavilla olevista pisteistd. Tamé osuus kerrotaan sen jélkeen kategorian
painoarvolla. Namé kategorioiden painotetut osuudet lasketaan yhteen ja saadaan
lopullinen  prosenttiluku, jonka perusteella madritellddn kiinteistolle arvosana.
Kokonaisarvosana muodostuu siis eri kategorioista saatavien pisteiden osuuksista ja
kategorioiden painotuksesta. Manuaalissa maaritellyt pisteet yksittaisille suorituksille eivat
suoraan kerro paljonko niiden vaikutus on kokonaisarvosanaan. BREEAMIn
pisteytyksessa olisi voitu painotukset laskea valmiiksi pisteisiin, jolloin systeemi toimisi

selkedmmin.

Joutsenmerkissa pisteita on saatavissa 55,5, joista pitda saada vahintaan puolet. Selkeampi
olisi kayttdd sadan pisteen asteikkoa, jolloin eri osa-alueiden vaikutukset olisivat
helpommin n&htdvissd. Tosin Joutsenmerkissa pisteitd ei en&é kerrota painoarvoilla, joten

systeemi toimii suhteellisen selkeésti.

Kaikista luokitusjarjestelmistd epéselvin vaikutusten suhteen on kuitenkin Promise, jossa
indikaattoreilla, kategorioilla ja p&aluokilla on omat painoarvonsa, joilla tulokset kerrotaan.
Yksittaisen indikaattorin vaikutus kokonaisarvosanaan on siis mahdoton n&hda ilman
laskemista. Epaselvyyttda lisd4d se, ettei jaeta pisteitd vaan indikaattorit saavat

kirjainarvosanan ja lopulliseksi arvosanaksi tulee kirjain, jonka painotus on suurin.
4.2 Varmentaminen
BREEAM-arvioinnissa on kaytettdva rekisterdityd konsulttia. BREEAM-konsultiksi

paasee kaymalla viikon kestévan kurssin ja tekemalld vaatimuksena olevan harjoitustyon ja

kokeen. Ainoastaan rekisterdidyt konsultit voivat olla yhteydesss BREEAM-



33

organisaatioon arviointia koskevissa kysymyksissd. LEED-sertifikaatin hankinnassa ei ole
pakko kéyttdd koulutettua konsulttia. LEED-kursseja kuitenkin jérjestetddn ja téllaisen
kurssin kayneen henkilon kayttdmisestd arviointiprosessissa saa luokitusjarjestelmassa
yhden pisteen. (Simpanen 2011.) Promisen ja Joutsenmerkin kayttoon ei ole saatavilla

koulutusta.

LEED-luokituksessa tehddan aina ulkopuolinen tarkastus varmistamaan, ettd vaatimukset
on toteutettu. BREEAMissa néitd tehddan vain pistokokein luokitusta hakeville
kiinteistoille. BREEAM-konsultin tehtaviin kuuluu kuitenkin monissa
pistevaatimuskohdissa tarkistaa, ettd vaatimukset on toteutettu. Promisessa ulkopuolista
todentamista ei kaytetd ollenkaan, vaan arvio tehdddn pelkkien annettujen todisteiden
pohjalta. (POyry Finland Oy 2010, 18.) Joutsenmerkissa tarkastus tehdaan kaikille
arviointia hakeville kiinteistoille. (Pohjoismainen ymparistomerkinta 2010, 5-6.)

4.3 Jarjestelmien kustannukset

Paivittaistavarakauppojen Joutsenmerkin hakeminen maksaa 2 000 euroa. Laajennus- tai
uusintahakemus maksaa 1 000 euroa. Joutsenmerkin kaytdssa on myds vuosimaksi, joka
maadritelladn liikevaihdon mukaisesti. Vuosimaksu on 0,05 prosenttien kaupan
liikevaihdosta. Vahintddn vuosimaksu on kuitenkin 1 200 euroa ja enintdan 4 000 euroa
yksittéiselle kaupalle ja enintddn 40 000 euroa kauppaketjulle. Kaupat, joissa tyoskentelee
alle 10 tyontekijad ja joiden liikevaihto on alle 2 miljoonaa euroa saavat hakemuksen
puoleen hintaan. Kaikkiin hintoihin lisatddn vield arvonlisdvero 23 prosenttia.

(Pohjoismainen ymparistomerkinta 2011, 1.)

LEED-projektin rekisterdintimaksu on 450 dollaria eli noin 370 euroa Kkaikille
kiinteistoille. Rekisterdintimaksun lisdksi maksetaan kiinteiston koosta riippuva maksu.
Halvimmillaan sertifikaatin saa alle 4 650 nelion kiinteistolle. Talléin hinta on 2 750
dollaria eli noin 2 054 euroa. Enimmilld&n LEED-sertifikaatti maksaa 22 500 dollaria eli
noin 20 536 euroa kiinteistoille, jotka ovat yli 46 500-nelidisia. (Green Building Council
2011.) BREEAM-sertifioinnin hinta on 3 367-5 800 euroa riippuen projektista. Hinta tosin
nousee huomattavasti, jos kiinteistolle muokataan omat pistekriteerit. (Simpanen 2011.)

BREEAM on siis huomattavasti edullisempi suurille kiinteistdille kuin LEED. Sertifikaatin
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hankinnan kustannuksia nostaa kuitenkin konsultin kdyttdminen, joka BREEAMissa on
pakollista. Kustannuksia syntyy myos pistevaatimusten toteuttamisesta sekd vaadittavista

mittauksista ja todistuksista. Promise-luokitukselle ei 16ytynyt kustannusarvioita.

4.4 Kansainvalisten jarjestelmien edut

LEEDissa hopeatasolle péése melkein kaikki Suomessa rakennetut Kiinteistot tiukkojen
rakennusmé&érdysten ansiosta. Myds BREEAMissa saa hyvdn arvosanan Suomen
normaaleja kaytdnt6ja noudattaen. Tama ei valttamattd tarkoita, ettei Suomessa olisi
hyodyllistd kayttdd kansainvalisia luokitusjarjestelmid. Korkeimpien arvosanojen
saavuttaminen vaatii myds Suomessa toimenpiteitd. Vaikka Suomessa tiedetdan
suomalaisen rakentamisen taso, se ei tarkoita, ettd se olisi kansainvalisesti itsestdénselvyys.
Kiinteistdjen ympéristoluokitusjarjestelmien avulla Suomen rakentamisen korkean tason
pystyy helpommin todentamaan kansainvalisille yhteistydkumppaneille. Sertifikaatti toimii
siten kiinteistosijoittajalle hyvana markkinointiargumenttina kansainvalisilla markkinoilla.
Kansainvélisesti  tunnettua jarjestelmdd kéyttdessa yhteistyokumppanit tuntevat
jarjestelman periaatteet. Maakohtaisen jarjestelman kohdalla pitdisi sen periaatteet
selventdd. Sertifiointi on tarpeen myds, jotta pystytddn helposti ja lapinakyvasti

vertailemaan eri maissa sijaitsevia rakennuksia. (Borg 2011; Simpanen 2011.)

Borgin mukaan LEEDin kehityssuunta yhteen yhtenéiseen luokitusjérjestelmééan on hyva.
BREEAMissa kaytettavat vertailut oman maan keskitasoihin ei ole kansainvéliselle
toimijalle yhtd hyvé kuin LEEDin kaikille yhteisiin ASHRAE-standardeihin vertaaminen.
Kun vertailu tehd&an kaikissa kiinteistdissa samoihin arvoihin, toimii vertailukelpoisuus

muissa maissa rakennettuihin kohteisiin paremmin. (Borg 2011.)

Simpasen mielestd ideaalitilanteessa olisi alueelliset erot huomioonottava jérjestelma.
Tarkedd olisi, ettd ympadristéluokitus huomioisi paikalliset reunaehdot arvioidessaan
rakentaminen ympéristoystavallisyyttd. Samankaltaisissa olosuhteissa olevien rakennusten
vertailu auttaisi parantamaan ympaéristoystavallisyyttd niistd lahtokohdista, joissa ollaan
nyt. Kuitenkin, koska kilpailukyvyn parantaminen kansainvalisilla markkinoilla on monille
suurimpia syitd luokituksen hankintaa, ei maakohtainen jarjestelma valttamatta saa

suosiota. Néin kévi myos Promiselle, jota ei ole endé vahaan aikaan kehitetty eteenpain.
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(Simpanen 2011.)

Joutsenmerkissa pistevaatimusten rajat ovat osassa kohdista eriytetty Suomen, Norjan,
Ruotsin, Tanskan ja Islannin valilla. Enimmékseen jarjestelmassa pisteitd saa kuitenkin
samoin kriteerein. Té&ll6in vertailu muiden Pohjoismaiden kanssa on yksinkertaista.
Joutsenmerkki ei  kuitenkaan ole tunnettu Pohjoismaiden ulkopuolella, joten

kansainvélisemmin sen hyoty esimerkiksi markkinoinnissa ei ole merkittava.

4.5 Kansainvalisten jarjestelmien ongelmat

Luokitusjarjestelmat vaativat tiettyjen yksityiskohtien huomioonottamista ja todistamista,
joita pelkéstddn Suomen rakennusméaéraysten pohjalta rakentaessa ei tarvitsisi huomioida.
Yleisesti rakentamisessa, suunnittelussa ja vastaanottamisessa ei ole niin kovia
vaatimuksia, ettd ne aiheuttaisivat Suomessa ongelmia. Ongelmia syntyy BREEAMissa ja
LEEDissa lahinna ympdriston ja sadolosuhteiden kanssa. Suomessa on kylmaét talvet ja
pitk&t etdisyydet, eli olot ovat hyvin erilaiset kuin USA:ssa ja Iso-Britanniassa, joissa

jarjestelmat on suunniteltu. (Simpanen 2011.)

Kansainvilisten ymparistdluokitusjarjestelmén kayttd aiheuttaa lisatyota suunnittelijoille,
koska aiemmin kéytetty pohja suunnittelulle ei vélttamatta endd toimi. Lisatyota ja joskus
ongelmia syntyy myo0s siitd, ettd kaikki saatavissa oleva materiaali on Kirjoitettu
englanniksi. Lisaty0 ja vieras Kkieli aiheuttavat monissa luokitukseen osallistuvilla

muutosvastarintaa. (Simpanen 2011.)

Vaikeinta LEEDissa on suomalaiselle se, ettd siind kaytetddn amerikkalaisia mittoja ja
standardeja. ASHRAE-standardien kaytté aiheuttaa ongelmia jo siind, etteivét tarvittavat
standardit ole helposti saatavilla. Standardien englanninkielisyys vaikeuttaa myos
toimintaa. Naistd ongelmista huolimatta LEED-arviointi on Simpasen (2011) mukaan
helpompi tehda kuin BREEAM, koska se on yksioikoisempi ja pisteiden vaatimukset ovat
selkedmmaéat. LEEDin manuaali on my6s lyhyempi ja sen siséltd helpommin
omaksuttavissa. Tamé helpottaa myods suunnittelijan ty6tad kun tulkinnanvaraa ei ole niin
paljon. BREEAMissa pisteissd on monia ehtolauseita, joten nédkemys siitd miten tietyn

kohdan pisteet voidaan saavuttaa voi vaihdella konsultin, asiakkaan ja viela BREEAM-
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organisaationkin  valilla. LEED sopii paremmin suomalaiseen suunnittelu- ja
rakentamiskulttuuriin selvine ja suhteellisen yksinkertaisine tavoitteineen. (Simpanen
2011.)

BREEAMissa pyritddn suunnittelemaan rakennukset kéyttden kansallisia parhaiden
kaytantdjen periaatteiden ohjeistuksia. BREEAMiIn Internet-sivustolla on lista
hyvaksytyista kansallisista ohjeistuksista, joita tiettyihin pistekohtiin taytyy kéyttaa.
Kansallisen ohjeistuksen saa listalle kun sen kaantaa englanniksi ja ldhettdéd BREEAM-
organisaatiolle hyvaksyttavaksi. Ohjeistusten kadntdminen maksaa ja tastékin syystd niita
ei vield ole paljoa ldhetetty tarkastettavaksi. Va&rinymmarrysten tai kaannosvirheiden
vuoksi voi ohjeistusten sisaltd myds muuttua taysin. Suomalaisen ohjeistuksen
kayttdminen helpottaisi toimintaa, koska nditd ohjeistuksia ja standardeja kéytetdén
muutoinkin rakennettaessa. Jos listassa ei ole hyvéksyttyd maakohtaista standardia, lukee
listassa mitd standardia tdmén sijasta taytyy kayttdd. Yleensd talloin kéytetddn
eurooppalaisia tai englantilaisia standardeja. Vahitellen lista kuitenkin laajentuu ja taten
BREEAMIn kéyttd helpottuu. (Simpanen 2011.)

Promisen ja Joutsenmerkin kohdalla n&itad edelld mainittuja ongelmia ei ole. Kaikki
materiaali on saatavilla suomen kielelld. Promisessa kédytetddn suomalaisia standardeja,
jotka ovat helposti saatavilla ja tuttuja suunnittelijoille sekd muille rakennusprojektiin
osallistujille. Materiaaleille vaaditaan sertifiointeja, joiden mukaisia materiaaleja on myos
helppo l0ytdd Suomesta. Promise on suunniteltu Suomen oloihin, joten kaikki sen
vaatimukset on toteutettavissa. Joutsenmerkki on suunniteltu Pohjoismaiden yhteistyona,

joten myos sen vaatimukset sopivat Suomen oloihin.

5 TULEVAISUUS

Ymparistoluokitusjarjestelmien saapuminen Suomeen on alussa, joten toimintatapoja
ollaan vasta luomassa. Suomessa on muutama LEED-sertifioitu kohde, mutta ei vield
yht&én sertifikaatin saanutta BREEAM-kohdetta. Ymparistoluokitusjarjestelmét nayttavat
kuitenkin tulleen my6ds Suomeen jaadakseen. Varsinkin viimeisen puolen vuoden aikana
on ollut nahtavissa nopeaa yleistymistd. (Simpanen 2011.) My6s POyryn vuonna 2010

tekemaan markkinaselvitykseen vastanneista Kiinteistosijoittajista suuri osa aikoo
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tulevaisuudessa kayttaa jotain ymparistoluokitusta kiinteistdissdan. Vastanneista yli puolet
kayttavat tai aikovat kayttdd LEEDia kiinteistojensé luokitukseen. BREEAMia aikoi
kyselyyn vastanneista kdyttad vain noin 15 prosenttia ja Promisea sitdkin harvempi. (Poyry
Finland Oy 2010, 18)

Joutsenmerkkia kayttad Suomessa talld hetkelld vain Valintatalo-ketjun kaupat.
Joutsenmerkki ei ole levinnyt laajemmin muihin kauppakiinteistdihin. Merkin vaatimukset
sopivatkin paljon paremmin Valintatalojen tyyppiseen toimintaan, suuremmissa kaupoissa
merkki vaatisi isompia investointeja ja valikoimassa ei ehkd ole mahdollista saavuttaa
vaadittuja prosentteja ympéristo- tai luomutuotteiden madrille. Joutsenmerkki tuleekin
luultavasti levidamaan parhaimmillaan nykyisella versiollaan vain laajemmin muihin
ldhikauppoihin. Syynda saattaa olla myds se, ettei pelkdn Pohjoismaisen ympéristomerkin

koeta lisd&dvan markkinaetua tarpeeksi paljon.

Promisessa on hyvié ajatuksia, komponentteja seka hyva graafinen ulkoasu. Promise ei
kuitenkaan lahtenyt leviamaan markkinoilla toivotulla tavalla. Ongelmana oli myds se, etta
kansainvélisesti Promise ei ollut tunnettu. (Simpanen 2011.) Promisen kehitys on
viivastynyt myos Euroopan Unionin yhteishankkeen takia, jonka tavoitteena on selvittaa
kaikki EU:n jasenmaat kattavat yhteiset luokituskriteerit kiinteistjen arviointiin. Yhteisten
kriteerienselvitykseen ja kehitykseen on nimetty SBA (Sustainable Building Alliance).
SBA:n tavoitteena on kehittaa yhteiset ydinindikaattorit jarjestelmille, joiden pohjalta maat
voivat kehittdd luokitusjérjestelmid ottaen huomioon my6s omia maakohtaisia
indikaattoreitaan. Promisen kehityksestd vastaavat ovat péattdneet jddda odottamaan
ndiden vydinindikaattorien valmistumista ja pohjata tulevat muutokset niihin.
(Rakennustietoséatio 2009, 8.) EU:n yhteisten kriteerien valmistuminen saattaa muuttaa
tilannetta myds LEEDin ja BREEAMin leviamisessa Suomen markkinoille. Promisen
muuttaminen kansainvalisemmaksi voi auttaa sen levidmistd ja houkuttelevuutta

markkinoilla.

Suomeen on perustettu vuonna 2010 FIGBC (Finnish Green Building Council), eli Suomen
oma vihredn rakentamisen neuvosto. Neuvoston yhtend suurimpana tehtavana on edistaa
kiinteistojen ympaéristoluokituksien kayttd. Suomen FIGBC ei ole valinnut yhta
kiinteistojen luokitusjarjestelméd, johon se keskittyisi. Toisin kuin esimerkiksi USA:n
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vastaava neuvosto USGBC on valinnut kaytettavéksi LEEDin. Vendjan Green Building
Council taas on valinnut kaytettavdksi BREEAMin. FIGBC tavoitteena on kehittada
Kiinteistojen  ympéristoluokitusjarjestelmia ja heiddan avullaan saatetaan ryhtya
muokkaamaan jarjestelmistd Suomelle sopivaa muotoa, kuten muiden maiden GBC-

neuvostot ovat tehneet. (Green Building Council Finland, 2011.)

6 JOHTOPAATOKSET

Johtopaatoksissd tarkastellaan ensin  miten  jarjestelmien  vaatimukset sopivat
kauppakiinteistdille ja sen jalkeen miten ne sopivat Suomen olosuhteisiin. Lopuksi

esitetadn jarjestelmien hyvét ja huonot puolet taulukossa.

6.1 Sopivuus kauppakiinteistoille

BREEAM ja LEED ovat jarjestelmind hyvin samanlaisia. Niiden soveltuvuudessa
Suomeen ja kauppakiinteistdille on sen myotd myds samanlaiset ongelmat.
Kauppakiinteistdjen pisteiden saamista vaikeuttaa se, ettd pohjana jarjestelmien
suunnitellussa on selkeésti kaytetty toimistokiinteistoja. Jarjestelmistd on omat muotonsa
kauppakiinteistoille, mutta ndma ovat hyvin samanlaiset kuin muille kiinteist6ille tehdyt
versiot. Kauppakiinteistdille vaikeimpia asioita toteuttaa ovat vaatimukset nakymasta ulos
ja lampdotilan ohjattavuudelle tyopisteilli. BREEAMissa pisteiden saamista vaikeuttaa
mya0s vaaditut liikennejarjestelyt. Naiden kohtien pisteilla ei kuitenkaan ole suurta osuutta
kaikista pisteistd. Kohdat ovat molemmissa jarjestelmissé yhteensa muutamien pisteiden
arvoiset. Na&ma eivat siis aiheuta erityistd vaikeutta saavuttaa hyvid arvosanoja
kauppakiinteistoille. Promisen versiot erilaisille kiinteistoille eroavat toisistaan enemman.
BREEAMissa ja LEEDissa olevia toimistopainotteisia kohtia ei ole Promisen
kauppakiinteistOille tarkoitetussa versiossa. Muitakaan kauppakiinteistdille erityisen
vaikeasti toteutettavia kohtia ei n&yttéisi olevan. Promisessa on siis otettu paremmin

huomioon erityyppisten kiinteistdjen ominaispiirteita.

Vaatimus hyvisté julkisen liikenteen yhteyksista on taas kauppakiinteistdille helpompi kuin
toimistoille, koska kauppakiinteistét pyritdan usein sijoittamaan mahdollisimman hyvien

yhteyksien ulottuville. Suomessa pyritdédn my6ds kaavoitusten avulla  ehedén
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yhdyskuntarakenteeseen, joten kauppakiinteistojen l&heltd I0ytyvéat usein vaaditut palvelut,
joista saa pisteitd LEEDissd, BREEAMissa ja Promisessa. Kylmaaineille annetut raja-arvot
ovat kauppakiinteistdille isompi asia kuin muille kiinteistdille, koska kauppakiinteistdissa
yleensdé on kylmalaitteita enemman kuin muissa kiinteistotyypeissa. Uusissa
kauppakiinteistOissd kylmadaineiden raja-arvot kuitenkin yleensd toteutuvat normaalilla
kaytannolla.

Joutsenmerkki péivittaistavarakaupoille on tarkoitettu enemmén kaupan toiminnan kuin
Kiinteiston aiheuttamien ympéristovaikutuksien arviointiin. Painoarvoa on annettu paljon
ympéristd- ja  luomutuotteiden maaralle valikoimassa. Muiden  jarjestelmien
kaytonaikaisissa versioissa kiinnitetddn huomiota myods esimerkiksi kaupan kayttamiin
puhdistusaineisiin, mutta ei kaupan valikoimaan. Luokitus on jarjestelmistd selkeinten
tehty juuri pdivittaistavarakaupoille, joten sen vaatimukset ovat toteutettavissa
kauppakiinteistoissd. Muissa jarjestelmissd osa kohdista vaatii enemman soveltamista.
Joutsenmerkki on esimerkiksi ainoa jarjestelmistd, jossa vaaditaan kylmasailytyslaitteiden
peittamistd, joka on tarked  energiandkokohta  paivittdistavaraa = myyville
kauppakiinteistdille. Ainoana siind otetaan huomioon my6s kuljetukset, jotka ovat myods
tarked ymparistondkokohta erityisesti kauppakiinteistOille. Pakolliset vaatimukset
Kiinteiston osalta taytettyddn on Joutsenmerkki mahdollista saada ilman, ettd kiinteiston
aiheuttamiin ymparistdvaikutuksiin on tarvinnut puuttua paljoa. Taltd kannalta merkki ei
kerro paljoa kiinteiston ymparistoystavallisyydesta. Joutsenmerkissa ei ole eri tasoja, sen
joko saavuttaa tai ei. Talloin parempien pisteiden eteen tehdystd tyostd ei saa mainintaa,
eik& niiden hankintaan ole niin suurta motivaatiota. Joutsenmerkki voi olla hyvé lisd muun
kiinteiston ympaéristéluokituksen kanssa kauppakiinteistéille, jos tahdotaan osoittaa myods

valikoiman ymparistoystavallisyytta.

6.2 Sopivuus Suomeen

Kansainvalisien jdrjestelmien kayttdmista vaikeuttavat Suomen oloihin sopimattomat
vaatimukset. Naiden vaatimusten osuus luokitusjarjestelmissa ei kuitenkaan ole kovin
suuri. Vaadittavan tasoiset julkisen liikenteen yhteydet ovat suurin yksittdinen kohta, joka
vahent&a pisteitd, joita on mahdollista saada Suomessa. Vaaditun tasoisia yhteyksia on

Suomessa harvalla kiinteistolla. Vaikeaa on myo6s toteuttaa vaatimuksia uusiutuvan
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energian kaytostd, mika kuitenkin toivottavasti tulee muutoinkin paremmin mahdolliseksi
Suomessa. Kuten Kirsi Borg haastattelussa sanoikin, on hyva, ettd naitd uusiutuvan
energian kayttémahdollisuuksia tarkastellaan uusia kiinteistdd suunnitellessa. Talléin siina

vaiheessa kun tekniikka on tarpeeksi kehittynyttd, se otetaan heti kayttoon.

BREEAM pyrkii kehittymé&an eri maiden olot huomioonottavaksi. LEEDin kehityssuunta
on taas se, ettd kiinteistot arvioidaan eri maissa samojen ehtojen mukaan. Kansainvélisilla
markkinoilla toimijalle on paras, ettd vertailut tehdd&dn samoihin arvoihin ja samoilla
ehdoilla. Eri maissa sijaitsevia kiinteistdja voidaan néin verrata helposti keskenaan. Talléin
kuitenkin tulee aina olemaan maita, joille tietyt asiat ovat vaikeampia toteuttaa kuin
toisille. Tamén hetkisilld vaatimuksilla Suomella on kuitenkin melko hyvét lahtokohdat
LEEDin ja BREEAMIn arvioissa. Rakentamisen taso on Suomessa korkeaa ja

energiatehokkuus on otettu hyvin huomioon.

Pelkastaan ympariston nékokulmasta katsoen olisi parasta, ettd jarjestelmien avulla
keskityttaisiin maakohtaisesti tarkeisiin ymparistovaikutuksiin. LEEDin ja BREEAMin
kaytto ei paranna Suomen kiinteistéjen ymparistoystavallisyyttd, jos hyvén arvosanan saa
muuttamatta toimintatapoja. Kummassakin jarjestelmassa otetaan kuitenkin huomioon
mya0s asioita, joihin ei muuten puututtaisi. Esimerkiksi vedenkulutuksen tehostaminen on
hyva ottaa huomioon, vaikka puhtaasta vedestd ei ole Suomessa pulaa. Myds
energiamittaukset ovat hyvé lisg, koska talldin energiansééstotoimenpiteet saadaan ohjattua
oikeisiin asioihin. Energiatehokkuudesta saa LEEDissa erityisen helposti pisteitd, mutta
mya0s siind on parannusta tapahduttava perustasoihin néhden, jotta voi saada korkeamman
arvosanan. Muissa jarjestelmissé energiatehokkuuden eteen pitdd tehdd enemman toita.
Jarjestelmien kéyttd parantaa myo6s kiinteistdjen kayttdjien oloja. Parannusta syntyy
esimerkiksi siitd, ettd sisailman laadulle annetut vaatimukset ovat tiukemmat kuin Suomen

rakennusméaéarayksissa.

Joutsenmerkki on Pohjoismainen tuote, joten sen vaatimukset sopivat Suomen oloihin.
Promise taas on suomalaisten kehittdma, joten sen vaatimukset sopivat my6s hyvin
Suomeen. Naissa jarjestelmissa ei tasta johtuen saa pisteitd tekematta niiden eteen toita.
Promisessa alhaisimmalle E-tasolle paasee kuitenkin oikeastaan vain toteuttamalla

rakennusméaéraysten vaatimukset. Kaikki tata korkeammat arvosanat vaativat parannuksia



41

normaaliin kaytantdon. Promise on hyvin samanlainen periaatteiltaan ja vaatimuksiltaan
kuin LEED ja BREEAM. Ainoana suurena erona on vedenkayton osuus, joka on
Promisessa selkeasti vahaisin. Muutoin ympéristonakokohdat ja pisteitd tuovat vaatimukset
ovat pitkélle samanlaisia. Tastd ndkee, ettd Kiinteistdjen ja rakentamisen tarkeimmaét
ympéristovaikutukset arvioidaan hyvin samanlaisiksi kansainvélisesti. Promisea on ollut
kehittdmdssa Suomen parhaita asiantuntijoita, joten huomioitujen asioiden pitéisi olla
Suomen kannalta tdrkeimpid. Taulukossa 1 on esitetty yhteenvetona lisdé
luokitusjarjestelmien hyvid ja huonoja puolia niiden sopivuudessa kauppakiinteistoille ja

Suomeen.
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Taulukko 1. Luokitusjérjestelmien hyvat ja huonot puolet soveltuvuudessa Suomeen ja kauppakiinteistoille.

HYVAA

HUONOA

+ Kansainvalisesti tunnettu

+ Vertailukelpoisuus eri maissa arvioitujen
kiinteistojen valilla

+ Innovaatiopisteet mahdollistavat pisteiden
saannin puuttumalla ymparistovaikutuksiin
manuaalin ulkopuolelta

+ Manuaali selkeé ja yksiselitteinen

+ Pisteytys selkea

- Osa vaatimuksista ei toimi Suomen oloissa (esim.
paivanvalo, viherkatot, uusiutuva energia)

- Osa vaatimuksista ei toimi kauppakiinteistoilla
(esim. ndkyvyys ulos, lampétilan saddettavyys)

- Vaaditut standardit vaikea I0ytaa ja tulkita

- Vaadittujen sertifiointien mukaisia materiaaleja
vaikea loytaa

- Vaadittavan tasoinen julkinen liikenne vaikea

kayttoika

+ Paremmat olot kiinteistdjen kéyttajille
(esim. sisdilman laatu)

+ Korkea arvosana vaatii huomattavia
parannuksia

O | + Paremmat olot kiinteistdjen kéyttajille saavuttaa
ﬂ (esim. lampédtilan ja valaistuksen - Vedenkéayttokohdat vaikea toteuttaa
— | sdadettavyys, sisdilman laatu) - Ei kéyteté elinkaariarviointia
+ Energian- ja vedenkayton mittaaminen - Kierratysmateriaalien kdyton osuus lasketaan
investointien mukaan
- Hyvén arvosanan saa pelkéstaan noudattaen
normaaleja kaytant6jé, ei valttamatta paranna
rakennuskannan ympéristoystavallisyytta
- Kaytetd&n amerikkalaisia mittoja (jalat,gallonit, ym.)
- Suuret kustannukset isoille kiinteistoille
.— | + Vertailukelpoisuus Pohjoismaiden valilla - Keskitytaan valikoimaan, ei anna kattavaa kuvaa
< | + Huomioidaan valikoima kiinteiston ymparistoystavallisyydesta
& | + Huomioidaan kuljetukset - Ei ole eri tasoja
é + Manuaali selked ja yksiselitteinen - Ei oteta huomioon vedenkulutusta
§ + Vaatimukset sopivat Suomen oloihin - Ei oteta huomioon asiakkaiden ja tyontekijoiden
3 | + Vaatimukset sopivat kauppakiinteistdille saapumista kiinteistolle
™ | + Suomenkielinen manuaali
+ Kansainvalisesti tunnettu - Manuaali vaikealukuinen ja liikaa vaihtoehtoja, tekee
+ Versioita eri maille tulkinnanvaraiseksi
+ Muunneltavuus (mahdollisuus jopa - Osa vaatimuksista ei toimi Suomen oloissa (esim.
kiinteistokohtaiseen arvioon) paivanvalo, uusiutuva energia, luonnon
+ Paremmat olot Kiinteistdjen kayttajille monimuotoisuus)
s | (esim. lampatilan ja valojen saadettavyys, - Osa vaatimuksista ei toimi kauppakiinteistoissa (esim.
<C | sisdilman laatu ja heijastuksen estot) nakyma ulos, ldampétilan ohjattavuus,
Hj + Energian- ja vedenk&yton mittaaminen liikennejarjestelyt)
EE + Rakennusjatteiden hoitosuunnitelma - Vaadittavan tasoinen julkinen liikenne vaikea
saavuttaa
- Vedenkéyttd kohdat vaikea toteuttaa
- Hyvén arvosanan saa pelkéastaén noudattaen
normaaleja kaytantdja , ei valttamatta paranna
rakennuskannan ympaéristoystavallisyytta
+ Vaatimukset sopivat Suomen oloihin - Vedenkéytdn osuus todella pieni
+ Osoittaa korkeaa tasoa Suomen - Ei tunneta Suomen ulkopuolella, ei kerro
rakennuskannassa kansainvélisesti rakentamisen tasosta
+ Standardit helppo 16yté4 ja tuttuja - Arvosanan muodostuminen vaikea hahmottaa
@ |t Vaadittujen sertifiointien mukaiset - Kehitys lopetettu ainakin toistaiseksi
I= materiaaleja saatavilla helposti - Saastuneen tontin k&yttd heikent&4 arvosanaa
© | + Huomioidaan muuntojoustavuus ja - Ei koulutusta jérjestelman kayttoon
o
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7 YHTEENVETO

Ymparistoluokitusjérjestelmien soveltuvuudessa Suomeen ongelmia on eniten BREEAMIn
ja LEEDin kanssa, koska ne on kehitetty maissa, joissa on hyvin erilaiset olosuhteet kuin
Suomessa. Vaikeita kohtia ovat esimerkiksi vaatimukset pdivanvalon tasolle,
vedenkulutuksen tehokkuudelle ja julkisen liikenteen saatavuudelle. Vaikeiden kohtien
maard ei kuitenkaan ole erityisen suuri, joten se ei ole este jarjestelmien kaytolle.
Toimintaa vaikeuttaa kuitenkin liséksi se, etta jarjestelmien kanssa taytyy toimia englannin
kielelld. Promise ja Joutsenmerkissa Suomen olosuhteet on otettu huomioon ja kaikki

materiaali on saatavilla suomenkielisena.

Kauppakiinteistille erityisen vaikeita vaatimuksia |0ytyy LEEDist4d ja BREEAMuista,
koska ne on alun perin suunniteltu toimistokiinteistojen kaytantoja ajatellen. Vaikeita
sovellettavia kohtia ei kuitenkaan ole paljoa. Promisessa ja Joutsenmerkissa naita on vieléa
vahemman. Suomen kauppakiinteistdille jarjestelmat sopivat siis oikeastaan yhta hyvin
kuin muillekin kiinteist6ille. Ongelmat soveltuvuudessa ovat siis myos yhteisid muiden

Kiinteistdjen kanssa.

Kiinteistéjen ymparistoluokitusjarjestelmét nayttavat tulleen jaaddéakseen myds Suomeen.
Vield on kuitenkin epédvarmaa se, mik& kehitetyistd jarjestelmista tulee suosituimmaksi.
Talla hetkelld LEED ndyttdd Suomessa muodostuvan kaytetyimmaksi. Tilannetta
muuttavat varmasti EU:n yhteiset kriteerit valmistuttuaan. Promise antaisi parhaiten kuvan
Kiinteiston ymparistoystavallisyydestd suhteessa Suomen rakennuskantaan, koska vertailut
tehdadn Suomen tasoihin ja jarjestelmaé ovat kehittdneet suomalaiset asiantuntijat. Tama ei
kuitenkaan ~ anna  tarvittavaa  kilpailuetua  kansainvalistyvilla  markkinoilla.
Luokitusjarjestelman kayttamiselle ja sen myoté syntyville lisdakustannuksille tahdotaan
kiinteiston omistajan puolelta my6s rahallista tai imagollista hyotyd. Tata he saavat
kayttdessd kansainvalisesti tunnettua jarjestelmadd. Ympariston kannalta olisi kuitenkin
parasta, ettd kehitystd tapahtuisi l&htien sen hetkisestd tasosta. Talloin Promisen kéyttd

olisi kannattavinta, koska se vaatii parannusta lahtien Suomen tasosta.
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LEED for Retail 2009-vaatimukset (mukaillen USGBC 2010, 19 — 76)

Nimi

Painoarvo

[%6]

VAATIMUKSET

KESTAVA MAANKAYTTO 26 %

SSpl

Pakol-
linen

Polyn ja eroosion kontrollointiin sekd vesijarjestelmien suojaukseen
rakentamisen ajalle on tehtdva suunnitelma.

SScl

1

Ei rakenneta manuaalissa méaaritellyt alueille. Esimerkiksi alueelle, jossa elaa
jokin uhanalainen laji.

SSc2

5

Rakennetaan aiemmin rakennetulle tontille, joka sijaitsee tihedsti rakennetulla
alueella tai kiinteiston l&helld on tarpeeksi palveluita.

SSc3

1

Rakennetaan saastuneelle maalle tai joutomaalle, joka puhdistetaan ennen
rakentamisen aloitusta.

SSc4

10

Kiinteiston lahella on yhteys julkisenliikenteen verkostoon. Asiakkaiden ja
tyontekijoiden polkupyoréilyyn kannustetaan. Kiinteistolla on vaihtoehtoisen
polttoaineen tankkausasema. Tarjotaan kannustimia tyontekijoille, jotka
kayttavat vaihtoehtoisia tapoja tulla toihin. Parkkipaikkakapasiteetti on
mahdollisimman pieni kaavoituksen rajoissa ja parhaat parkkipaikat suunataan
kimppakyydin kayttéjille tai uusia parkkipaikkoja ei rakenneta.

SSch.1

Tontista on jatettava osa viheralueeksi, luonnonvaraiselle alueelle rakentaessa
suurempi alue kuin aiemmin rakennetulle rakennettaessa tai lahjoitetaan
vastaava maéra maata sertifioidulle luonnonsuojelusaatitlle. Tontin tayttaessa
SSc2 vaatimukset voidaan viherkatot laskea viheralueeksi.

SScs.2

Kiinteistdn tontilla on oltava avointa tilaa vahintdan 20 % kiinteiston pinta-
alasta. Tontin tayttdessd SSc2 vaatimukset voidaan viherkatot laskea mukaan.

SSc6.1

Sade- ja hulevesien kontrolloimiseen on tehtavé suunnitelma.

SSc6.2

Kéytetddn parhaan k&ytdnnon periaatteita vahentdméan valumia tontilta,
lisadmalla vettd ldpdisevia pintamateriaaleja ja ottamalla talteen ja
kéasiteltavaksi sade- ja hulevesia.

SSc7.1

Lamposaarekkeiden syntymisen estamiseksi taytyy paéllystettyja alueita
varjostaa esimerkiksi puilla, aurinkopaneeleilla peitetyilld rakenteilla tai
kaytetddn materiaaleja, joilla on hyvé heijastuskyky. Tai sijoitetaan osa
parkkipaikoista katoksen, rakennuksen tai maan alle. Parkkipaikan péaalla
olevan suojan taytyy myos varjostaa, jollain edella mainituista tavoista.

SSc7.2

Kattomateriaalin heijastusindeksin on oltava annetun raja-arvon suuruinen,
rakennetaan viherkattoa tai toteutetaan molempia vaatimuksia.

SSc 8

Kiinteiston sisaltd ulos nékyvdan valon maédrdd on vahennettdva tydajan
ulkopuolella.  Ulkovalaistuksen on noudatettava ASHRAE-standardin
vaatimuksia. Ulkovalaistusta saa kayttaa vain alueilla, jotka vaativat sitd
turvallisuuden tai mukavuuden vuoksi.

VEDENKULUT

UKSEN TEHOKKUUS 10 %

WEp1

Pakol-
linen

Kiinteistlle on tehtavé vedenkulutuksen véhennyssuunnitelma.

WECcl

Juomakelpoisenveden  kulutusta  kastelussa ~ va@hennetddn  esimerkiksi
tehostamalla kastelua tai kayttdméalld kerdttyd sadevettd. Vaihtoehtoisesti
juomakelpoista vettd ei tarvita kasteluun tai kasvillisuus ei tarvitse
keinokastelua.

WECc?2

Vessojen  huuhteluun  kdytettdvédn  juomakelpoisen  veden  kulutusta
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vahennetddn, joko vesitehokkailla kalusteilla tai kéyttden esimerkiksi
kierratettya harmaavettd. Tai kasitelladn jatevetta alueella niin pitkalle, ettéd se
voidaan kayttaa joko kasteluun tai imeyttdd maahan.

WECc3 4 Vedenkulutusta vahentdamélla saa pisteité portaittain vahennyksen mukaan.

ENERGIA JA ILMAKEHA 35 %

EAp1 p Energialaitteistojen kayttdonoton valvontaan ja johtamiseen on nimettava

akol-| ~. A A W : o
linen ruppumaton henkild ja kayttdonottoon on tehtva suunnitelma ja toimintaa on
raportoitava.

EAp2 Kiinteistolle tehddin energiasimulointi ja osoitetaan, ettd energiankdyttd on
Pakol- | Uusissa  Kkiinteistdissa 10 9% vahdisempi kuin ANSI/ASHRAE/IESNA
linen Standardin  90.1-2007 mukainen perusgnerglgtehokkuus. Tai kiinteiston

toteuttaa ASHRAE Advanced Energy Design tai Advanced Buildings™ Core
Performance™ ohjeistuksissa esitetyt toimintatavat ja kriteerit.

EAp3 |Pakol-| Jadhdytys-, ilmastointi- ja kylmadlaitteissa kdytettavissd kylmdaineet eivét
linen | sisdlla CFC-yhdisteita.

EAcl Kohdassa EAp2 vaadittua paremmasta energiatehokkuudesta saa portaittain
pisteitd 1-19. Yhden pisteen saa jos toteuttaa Advanced Energy Design
ohjeistuksen vaatimukset ja tayttdd kaikille energiaa kayttaville Ilaitteille

19 | annetut energiatehokkuus vaatimukset. Advanced Buildings™ Core
Performance™ ohjeistuksen mukaisia suorituskyky strategioita tekemalld ja
energiaa kayttavien laitteiden energiatehokkuus vaatimukset tayttamalla voi
saada 1-3 pistettd

EACc2 7 Tuottamalla paikalla uusiutuvalla energianlahteelld 1-13 % Kiinteiston
energiantarpeesta saa pisteité portaittain 1-7.

EACc3 5 Kayttoonottoon nimetty riippumaton henkilé on projektissa laajemmin mukana
kuin EAp1 kohdassa vaaditaan.

EAc4 5 Ei kédytetd ollenkaan ja&hdytysaineita tai jdahdytysaineiden ODP- ja GWP-
arvot ovat alhaiset.

EAC5 Tehd&&n mittaus ja varmennus suunnitelma kiinteiston energiankéytolle, jossa

3 kerrotaan toimenpiteet jos energiansaéstd tavoite ei ole toteutunut valmiissa
rakennuksessa.

EAC6 2 Kiinteiston sdhkosta ostetaan vahintadn 35 % vihrednsahkon tuottajalta.

MATERIAALIEN VALINTA JA KIERRATYS 14 %

MRpl [Pakol- | Kolmelle suurimmalle jatejakeelle on jarjestettava erilliskerdys kiinteiston

linen | kayton ajalle.

MRc1.1 3 Olemassa olevan rakennuksen ulkoisia rakenteita, kuten ulkoseinat, uudelleen
kayttéessa saa pisteitd osuuden ollessa 55 -95 %.

MRc1.2 1 Siséisten rakenteiden kuten ovien ja véliseinien, uudelleenkayttd valmiissa
rakennuksessa on vahintédan 50 %.

MRc2 Tydmaan jatehuoltoon tehd&&n suunnitelma, jossa nimetdén vahintdan

2 eroteltavat materiaalit ja missa jatteet erotellaan. Kierréttdessa tai ottaessa
talteen rakennusjatteista 50 % saa pisteen ja 75 % kaksi pistetta.

MRc3 Kierratettyjen tai muista ei puhtaista luonnonvaroista valmistettujen

2 materiaalien osuuden ollessa 5 % saa pisteen ja 10 % kaksi pistetta.
Kéytettdvien materiaalien osuus lasketaan kustannusten perusteella.

MRc4 Rakennusmateriaaleissa on osuus kierratettyd tai muuta ei puhtaista

9 luonnonvaroista  hankittua  materiaalia.  Kierrdtysmateriaalin ~ osuus
rakennusmateriaalissa lasketaan massaosuuden avulla ja materiaalin kayttd
rakennuksessa kustannusten avulla.

MRc5 Kéytetddn materiaaleja, jotka on tuotettu ja joiden raaka-aineet on hankittu

2 enintdén 800 km padssa rakennuspaikalta. 10 %:in kdytostd saa yhden pisteen

ja 20 %:in kaksi pistettd, osuudet lasketaan kustannusten mukaan.
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MRc6 2,5 % Kkaikista rakennukseen kaytettavistd materiaaleista ja tuotteista on
1 nopeasti uusiutuvia, eli tehty kasveista, jotka uusiutuvat alle 10 vuodessa.

Osuus lasketaan kustannusten mukaan.
MRc7 1 Vahintadn 50 % puupohjaisista materiaaleista hankitaan Forest Stewardship

Council sertifioiduista lahteista.

SISAILMAN LAATU 15 %

IEQp1 Fakol Siséilmanlaatu tayttdd ASHRAE-standardissa annetut maaraykset.
inen
Tupakointi on kielletty kiinteistossé ja sen alueella kokonaan, tupakointi
Pakol . 2 S L . .
IEQp2 linen sallitaan ulkoalueilla, joista ei padse ilmaa kiinteiston sisélle, tai tupakointi
sallitaan vain tupakointihuoneissa.
Asennetaan Kiinted mittausjarjestelmd, joka varoittaa jos ilmanvaihdon tai
IEQc1 1 hiilidioksidi - . X
iilidioksidin arvot eroavat liikaa tavoitearvoista.
IEQC2 1 YI_itgté_an _ vahintaan_ 30 %:lla ASHRAE-standardin  62.1-2007
minimivaatimukset siséilmanlaadulle.
IEQc3.1 | 1 | Rakentamisen aikaiseen ilmanlaadunhallintaan tehdaén suunnitelma.
Kéyton aikaiseen ilmanlaadunhallintaan tehd&an suunnitelma. Kiinteiston
IEQc32 | 1 vqlmistuttua sisé_lle puha_lletaan tiett_y maaré ul_koil_maajok_ais_ta nelibya I_<ohden
' tai tehdddn mittaus, jossa selvitetdan haitallisten aineiden pitoisuudet
sisdilmassa.
Kiinteiston sisétiloissa kaytettdvien liima-aineiden, tiivisteiden, maalien,
pinnoitteiden ja lattiamateriaalien VOC-pitoisuudet ovat annettujen raja-
IEQc4 5 | arvojen mukaisia. Liséksi lattiamateriaaleille on eri standardeja ja ohjeistuksia,
jotka niiden on taytettdva. Kdaytettdvd komposiittipuu ei saa sisaltdd lisattya
ureaformaldehydia.
Epdapuhtauksien padsemisté kiinteistoon vahennetdan esimerkiksi sisaantulossa
IEQCS 1 olfavi_lla_ritiléillé. Tilat joih_in \_/o_i_ pé'}as'ga_myrkyllisié kaasuja tai kemikaaleja
alipaineistetaan suhteessa viereisiin tiloihin. llmanottoon asennetaan tehokkaat
suodattimet.
Valojen sadtdmismahdollisuus taytyy tarjota ainakin 90 %:lle ja
IEQCc6 1 | lampotilans@atémahdollisuus ainakin 50 %:lle kiinteiston tyontekijoistd, jotka
tyoskentelevat toimistoissa ja hallinnollisissa tiloissa.
IEQe71 | 1 Lamm_itys, ilmanvaihto, ilmastointi jérjestelmét _ja rakennuksen vaippa
' suunnitellaan ASHRAE Standard 55—-2004 mukaisesti.
Toteutetaan kohta IEQc7.1 ja asennetaan Kkiinted seurantajérjestelméd sen
IEQC7.2 1 | varmistukseen. Sitoudutaan tekem&an kiinteiston  kayttdjille  kysely
lampooloista kiinteiston valmistuttua.
IEQe81 | 1 Aipakin 75 %:_ss._a _Igiinteisti?n.yle.:isesti .kéytettévisté tiloista on nakyvyys
' paivanvaloon minimi ja maksimi raja-arvoilla.
IEQCS.2 1 Suurimmalla osalla samassa paikassa tyoskentelevilld, kuten kassatyontekijat,
' on nakyma ulos.

INNOVAATIOT 6 %

Toteutetaan merkittdva ja mitattavissa oleva ymparist6d saastdva suoritus, jota ei

IDcl | 5| ole manuaalissa tai ylitetddn jonkin pistevaatimuksen korkeimmat pisteet antava
taso.
IDc2 | 1| Ainakin yksi projektiin osallistuvista on koulutuksen kdynyt LEED-asessori.

ALUEELLISET PISTEET 4 %

Credits

Lisdpisteitd, joita saa tdyttdessa pistevaatimuksia alueelle tarkeiksi
madritellyista kohdista. Lisapisteitd Suomessa saa jos saavuttaa EAcl kohdasta
vahintdan pisteen tai WEc3 kohdassa 30 % véhennyksen vedenkaytdssa tai
tayttad kokonaan vaatimukset pisteille: EAc3, EAc5, WEc1 tai WEC2.
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Joutsenmerkki paivittaistavarakaupoille 2.0-vaatimukset (mukaillen Pohjoismainen

ymparistomerkinta 2010, 7 - 28)

Nimi

Painoarvo

[%6]

VAATIMUKSET

VALIKOIMA 23,4 %

02 | Pakollinen | Luomu- tai ympéristomerkittyja tuotteita on oltava tarpeeksi suuri osuus eri
tuoteryhmissa.

O3 | Pakollinen | Luomu- ja ymparistomerkityt tuotteet on merkattava selkeésti havaittaviksi.

Pl 16,3 Pakollisen vaatimuksen O2 vylittdvastd luomu- tai ymparistomerkittyjen
tuotteiden maarasta saa pisteita portaittain.

P2 1,8 Luomu- ja ympéristomerkittyjen tuotteiden myyntiosuudet tilastoidaan.

P3 1,8 Kaupassa ei myyda yli 0,5 % aktiivista klooria siséltévia tuotteita.

P4 0,9 Kaupassa ei myyda rikkaruohojen torjunta-aineita.

P5 1,8 Kaupassa ei myyda PV C:td siséltavid tuotteita

P6 1,8 Kaupassa ei myydd Maailman luonnonsdation uusimassa kalaoppaassa

uhanalaiseksi maariteltyja kaloja tai ayriaisia.

ENERGIANKULUTUS JA ILMASTONRASITUS 33,3 %

04 | Pakollinen | Kaupalle lasketaan laskentatytkalulla ideaalinen energiankéyttd, johon
kuuluvat  l&mmitys,  valaistus, Kkylméjarjestelmat ja ilmastointi.
Energiankulutuksen on enintdan 1,6—1,9-kertainen tavoitearvoon nahden.

O5 | Pakollinen | Valaistusta on kaytettdvd mahdollisimman vahan kaupan ollessa suljettuna.

06 | Pakollinen | Kylméa- ja pakastealtaiden on oltava mahdollisuuksien mukaan suurilta osin
peitettynd kaupan ollessa suljettuna.

P7 16,2 Pisteitd saa portaittain alhaisemmasta energiankulutuksesta kuin kohdassa
04 vaaditaan.

P8 7,2 Arvioidaan  kylmé&aineiden sekd sahkon- ja ldmmon tuotannon
kasvihuonekaasupaastot laskentatyokalulla. Samalla saadaan tavoitearvo,
johon tulosta verrataan ja pisteitd saa lukujen suhteen mukaan.

P9 7,2 Keskeiselle energiantarpeen osalle, esimerkiksi kylmalaitteet ja ilmastointi,
on tehtéva kuukausittaiset mittaukset. Energiankdytdn analyysisté tai sahkon
ostamisesta uusituvilla energianlahteilla tuotettuna saa kaksi pistetta.

P10 2,7 Kylmalaitteistossa kaytdssa olevista kylméaaineista yli 75 paino - % on GWP-
arvoltaan korkeintaan yksi. Yhden pisteen saa jos keskuskylmalaitteen tai
kompressorillisten kylmalaitteiden kylméaaineista 50 paino - % on GWP-
arvoltaan korkeintaan yksi.

JATTEENKASITTELY 17,1 %

O7 | Pakollinen | Lajittelemattoman jatteen mé&aré on enintddn 8 500 kg miljoonan euron
lilkevaihtoa kohden.

08 | Pakollinen | Jatteet lajitellaan véhintddn kahteen jakeeseen pahvin, pehmeédn muovin ja
biojatteen osalta.

09 | Pakollinen | Kierrétyspisteet eri jatejakeille on ilmoitettava asiakkaille.

P11 9,0 Vahdisemmastd lajittelemattoman jatteen madréstd kuin O7 kohdassa

vaaditaan saa pisteitd portaittain.
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P12 3,6 08 kohdassa vaadittujen jatejakeiden lisdksi muista lajiteltavasta jatejakeista
saa 0,5 pistetta jaetta kohden.

P13 1,8 Asiakkaille tarjotaan kierratysmahdollisuus kahdelle tai useammalle
jatejakeelle.

P14 1,8 Biojéte lajitellaan ja toimitetaan kasiteltavéksi.

KULJETUKSET 9 %

010 | Pakollinen | Kaupan omille ja tavarakuljetuksiin kéytettdville ajoneuvoille tehddin
toimintasuunnitelma, esimerkiksi polttoaineen kulutuksen véhentdmiseen ja
ajoneuvojen sadnnolliseen huoltoon.

P15 3,6 Kolme suurinta kaytettdvad kuljetusliikettd tai yli 70 % kuljetuksista
tayttavat pakollisen vaatimuksen O10 ehdot.

P16 3,6 Suurimmat kaytettdvéat kuljetusliikkeet k&yttdvat Euro Normi 5- tai 4-
kuorma-autoja.

P17 1,8 Kuljetusliikkeiden tai kaupan omissa autoissa kéytetddn Joutsenmerkittya
polttoainetta, kdytetdan sdhkoautoja tai kaupalla ei ole omia autoja.

P18 0,9 Kylmékuljetusajoneuvoissa kaytettdvien kylméaineiden GWP-arvo on alle
viisi ja ODP-arvo on nolla.

P19 0,9 Kaupan yhteydessé on sdhkdauton latauspiste.

KULUTUSTUOTTEET 16,2 %

011 | Pakollinen | Kéaytetddn ympéristdmerkittyja tuotteita puhdistusaineissa, kasisaippuoissa,
wc-papereissa ja kopiopapereissa.

012 | Pakollinen | Keskusvarastolla pakatuissa kaupan omien tuotemerkkien ké&dareissa ei
kayteta PVC- tai PVCD-muovia.

013 [ Pakollinen | Puhdistusaineet eivat saa sisélla reaktiivisia klooriyhdisteita.

P20 1,8 Kéytettavissa muovikésineissa ei ole PVC- tai PVCD-muovia.

P21 1,8 Pakkaamisessa ei kaytetd PVC- tai PVCD-muovia.

P22 1,8 Henkilo- ja toimistotilat siivotaan kemikaalittomasti.

P23 7,2 Kéytetddn ympdristomerkittyjd kulutustavaroita ja palveluita, esimerkiksi
tyOvaatteita, paristoja, siivouspalveluita, hotelli yopymisia ja painolaitoksia.

P24 3,6 Mainospainotuotteet ovat joutsenmerkittyja tai mainoksia ei l&heteta.

YMPARISTOJARIESTELMA (pakollisia)

014 | Kaytetddn ymparistopolitiikkaa omien kulutustuotteiden ja palveluiden hankinnassa.

015 | Kirjataan ympdristotavoitteet ja toimintasuunnitelma esimerkiksi jatehuollolle ja energian
kaytolle.

016 | Kaupalle on nimettava vastuuhenkilét ymparistdasioihin ja laadun tarkkailuun.

017 | Kaupan on noudatettava ympéristod, tydymparistod, taloutta, hygieniaa ja terveyttéd
koskevaa lainsaadantoa.

018 | Joutsenmerkin kriteerien noudattamista on seurattava ja dokumentoitava.

019 | Kylméalaitteille ja ilmastointi- ja kylmé&jarjestelmille on tehtdvéa vuosittain huollot.

020 | Kaupan ympéristotilasta on tiedotettava tyontekijoille.

021 | Saadusta Joutsenmerkistéd on tiedotettava asiakkaille.

022 | Ympéristolle haitallisten tuotteiden myynnin véhentdmiseen on tehtdva suunnitelma.

023 | Kaupan markkinoinnissa taytyy noudattaa ympéristomerkinnan saantoja.
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BREEAM Europe commercial 2009-vaatimukset (mukaillen BRE Global 2009, 43-
346)

VAATIMUKSET

Nimi
Painoarvot
[%0]

JOHTAMINEN 12 %

Man1l | 2,2 | K&yttdonoton valvontaan nimetddn henkilot ja kayttdonotto toteutetaan
annettujen standardien ja parhaan kaytannon ohjeistusten mukaisesti.

Man 2 | 2,2 | RakennustyOmaa tayttaa tarkistuslistan A2 mukaiset kohdat. Tarkastuslistassa on
rakennusalueeseen, sen ymparistoon ja naapurustoon vaikuttavia asioita.

Man 3 | 4,4 | Tarkkaillaan, raportoidaan ja asetetaan tavoitteita tydmaan energiankulutukselle,
hiilidioksidipaastdille ja vedenkulutukselle. Tehddan suunnitelmat pdlyn
levidmisen ja veden saastumisen estamiseen. Kaytetddn ymparistojarjestelma
EMASIa ja ymparistopolitiikkaa rakennusmateriaalien hankinnassa. V&hintaén
80 % kaytettavasta valiaikaisesta puumateriaalista on sertifioitua ja kaikki
laillisista l&hteista.

Man4 | 1,1 | Kiinteiston kayttajille tehdd&dn opas, jossa kasitelladn esimerkiksi veden- ja
energiankayton saéstomahdollisuuksia.

Man 12 | 2,2 | Tehdd&n Kkiinteistlle elinkaarikustannusarvio  suunnittelusta  kayttoién
paattymiseen ja saatuja tietoja kdaytetddn matalien elinkaarikustannusten
saavuttamiseen.

TERVEYS & HYVINVOINTI 15 %

Hea 1 0,9 | Paivanvalon taso on riittdva kiinteiston kayttajille. Vaadittu pdivanvalon taso
vaihtelee rakennustyypeittdin ja leveyspiirin mukaan.

Hea 2 0,9 | Kaikilta rakennuksen kéyttdjien tyopisteiltd, penkeiltd ja pdydiltd on nakyma
ikkunasta ulos enint&an 7 metrin etéisyydella.

Hea 3 0,9 | Kéyttdjien tyopisteiden I&helld oleviin ikkunoihin, lasitettuihin oviin ja
kattovalaisimiin asennetaan séadettavissa oleva varjostusmahdollisuus.

Hea 4 0,9 | Kaikissa loisteputkivalaisimissa on elektroninen liitadntalaite, joka estdd valon
véalkkymisen. Vaatimus on pakollinen sertifikaatin saamiseksi.

Hea 5 0,9 | Sisé- ja ulkovalaisimien valaistusvoimakkuus suunnitellaan parhaan kansallisen
suosituksen mukaan. Valaistuksen on oltava sadnndllinen ja se ei saa aiheuttaa
heijastumia tietokoneiden ndyttoihin.

Hea 6 0,9 | Valaistus on jaettava vyohykkeisiin, joita kédyttaja voi séatad erikseen.

Hea 7 0,9 | llmanvaihto voidaan toteuttaa tarvittaessa toimistoissa painovoimaisen
ilmanvaihdon kautta. Toimisto voidaan tuulettaa tarvittaessa ulkoilmalla.

Hea 8 0,9 | llmanvaihdon ilmanotto ja avattavat ikkunat ovat kaukana ulkoisista
saasteldhteistd. Alueilla, joissa on vaihteleva kayttajien méaard, on CO,- tai
ilmanlaatumittari, joka ilmoittaa pitoisuuksien ylittdessé raja-arvot.

Hea 9 0,9 | Sisétiloissa kéytettdvat maalit ja rakenteet tayttdvat suurelta osin vaaditut
direktiivit VOC-yhdisteiden osalta.

Hea 10 | 1,9 | Lampoviihtyvyydestd tehddan standardin mukaiset mittaukset ja arviot ja se
tayttad standardissa ja oman maan sdadoksissa asetetut vaatimukset.

Hea 11 | 0,9 [ Lammityksensaato jaetaan vyohykkeisiin, joita kayttajat voi saataa erikseen.

Hea 12 | 0,9 [ Vesijéarjestelmat suunnitellaan niin, ettd ei ole riskid legioonalaisbakteerin
syntymisesté ja ilmankostutusjarjestelmaa ei ole, tai siind kéytetddn vain hoyrya.

Hea 13 | 0,9 | Adnieristys ulko- ja sisaseinissa tayttaa annetut raja-arvot.
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Hea 14

1,9

Kaupanrakennukset joissa on alle 500 m’ toimistotiloja saa lisapisteitd
tayttamalla kohtien Hea 2, Hea 3, Hea 6, Hea 7, Hea 11 ja Hea 13 vaatimuksia.

ENERGI

A19%

Ene 1

11,0

Energiatehokkuus on parempi, joko maakohtaisen laskentajarjestelman
mukaiseen perustaso indeksiin, hyvéaksytyn dynaamisen simulointiohjelman
antamaan indeksiin, ASHRAE energia standardin arvioihin tai manuaalissa
olevan tarkastuslista A7:n mukaisesti laskettuun arvoon verratessa.

Ene 2

0,7

Mitataan erillisilla takamittareilla oleellisia energiankayttokohteita, kuten
lammitystd, jadhdytystd ja valaistusta.

Ene 3

0,7

Asennetaan takamittarit energiankulutukseltaan oleellisille alueille esimerkiksi:
myyntialueelle, kylmiin varastoihin ja toimistoihin.

Ene 4

0,7

Ulkovalaistuksessa kéytetyt lamput on valotehokkuudeltaan asetettujen
vaatimusten mukaiset. Valaistus sammutetaan automaattisesti tai manuaalisesti
riittdvan paivanvalon aikaan.

Ene 5

2,2

Hankitaan kdytettdvé energia sopivimmasta l&helld sijaitsevasta, véhan tai ei
lainkaan hiilidioksidipadstoja aiheuttavasta energianldhteestd tai ostetaan
uusiutuvilla energianlahteilla tuotettua sahkoa.

Ene 6

0,7

Véhennetddn lampohavidita ja ilman karkaamista, esimerkiksi erottamalla
lastaustausalueet valiseinilla. Kiinteiston valmistuttua tehdaan tutkimus
lampohavidista ja korjataan 16ydettavat puutteet.

Ene 7

0,7

Kylméséilytyksen ja jaahdytyslaitteiston eri osat tayttavat
energiatehokkuuskriteerien vaatimuksia, esimerkiksi kédytetdan LED-valaisimia
ja hukkalammon talteenottoa.

Ene 8

15

Suunnitteluvaiheessa tehd&an arvio Kkiinteiston hissien maaréasta, koosta,
vastapainokertoimesta ja energiatehokkaimmasta hissisysteemistd kohteeseen.
Hankittavat hissit tayttdvat vahintddn kolme energiatehokkuus ominaisuutta
manuaalissa olevalta listalta, esimerkiksi LED-valaistus.

Ene 9

0,7

Kaikki liikkuvat kéavelytiet ja liukuportaat on automatisoitu pysédhtymaan tai
hidastumaan kun niité ei kayteta.

LITKENNE 8 %

Tral 2,7 | Julkisen liikenteen yhteys paikalliseen keskustaan on lahelld, mité I&hempéna ja
mitd useammin yhteyksié kulkee sitd enemman pisteita.

Tra2 0,7 | Alle puolen kilometrin sateell& kiinteistosta on ruokakauppa ja posti. Kilometrin
sdteelld on vahintddn kolme muuta palvelua, kuten pankki, parturi ja sairaala.

Tra3 1,3 | Edistetdén pyorailyd ja muita keinoja saapua kiinteistolle kuin yksinautoilua.
Esimerkiksi pyoraparkit tyontekijoille ja asiakkaille, tehdad&n parannus
paikalliseen pyordilyverkostoon, lisdys linja-auto verkostoon, sahkdautoille on
latauspiste tai yhteiskyydin k&yttoon kannustetaan.

Tra4 1,3 | Pyoré- ja jalankulkutiet tayttdvat annetut ehdot, esimerkiksi leveyden ja
valaistuksen osalta ja tavarantuonnissa kéytetyt tiet eivat risted niiden kanssa.

Tra5b 0,7 | Tehd&an matkustussuunnitelma, jossa esitetddn tyontekijoille ja asiakkaille
korvaavia kulkutapoja yksin autolla liikkumiselle ja kuinka niihin kannustetaan.

Tra7 0,7 | Reaaliaikaiset julkisen liikenteen aikataulutiedot vélitetddn asiakkaille ja
tyontekijoille.

Tra8 0,7 | Tavarantoimituksille on hyvat parkkeeraus- ja k&antymispaikat erillaén
jatelavoista, eivatka toimitukset kulje parkkipaikkojen tai k&velyteiden ylitse.

VESI 6 %

Wat 1 1,8 | Vesikalusteiden juomakelpoisen veden kulutuksen pitdd olla mahdollisimman
matala. Kaytetd&n harmaaveden kierratystda WC:n huuhteluun.

Wat 2 0,6 | Kiinteistdon tulevan veden maérdd seurataan mittareilla. Tiloja, joissa kéytetdan

paljon vettd, mitataan erikseen.
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Wat 3 0,6 | Vesivuotojen havaitsemiseen asennetaan jarjestelma.

Wat 4 0,6 | WC:n vedentuloihin asennettava venttiili sulkee virtauksen kun WC:ssé ei ole
ketdan.

Wat 6 0,6 | Kiinteiston alueella olevien kasvien tai maan kastelun on toteutettava jokin
annetuista ehdoista, esimerkiksi kastelu tapahtuu sadevedelld tai kastelua ei
tarvita.

Wat 7 0,6 | Ajoneuvojen  pesujdrjestelmd  kierrattdd ja palauttaa veden takaisin
automaattisesti.

Wat 8 1,2 | Kiinteistolle suunnitellaan sopivin vedenkasittelyjarjestelmé, jolla kasitelldan
vahintddn 30 % Kkiinteiston jatevedestd. Kasitelty vesi tulee kéyttdd WC:n
huuhtelussa tai kasvillisuuden kastelussa.

MATERIAALIT 12,5 %

Mat 1 3,8 | Rakennuselementtien ympéristovaikutukset arvioidaan BREEAMin kehittdman
Green Guiden tai muun hyvaksytyn elinkaariarvioinnin avulla. Saatuja tietoja
kaytetadn merkittavien rakennuselementtien hankinnassa.

Mat 2 1,0 | Arvioidaan Green Guidella tai muulla hyvéksytylla elinkaarimallinnusohjelmalla
materiaalivaihtoehtoja maisemointiin. Saatuja tietoja kaytetddn syntyvien
ympéristovaikutusten vahentamiseen.

Mat 3 1,0 | Ainakin 50 % Kkiinteiston julkisivusta on uudelleenkéytettyd alana ja 80 % on
uudelleen kaytettyd massana.

Mat 4 1,0 | Ainakin 80 % kiinteiston rakenteesta on uudelleenkaytettyd. Rakentaessa osittain
uutta ja vanhaa, uudelleen kédytettdvan materiaalin osuus on oltava 50 %.

Mat 5 2,9 | 80 % suurista rakennuselementeistd on vastuullisesti tuotettu. Vastuullinen
tuotanto madritelladn hyvéksyttyjen sertifikaattien avulla.

Mat 6 1,9 | Lampoeristeille laskettava BREEAMin Green Guiden mukainen arvio
ymparistovaikutusten ja lammaoneristyskyvyn suhteelle on hyva. Toisen pisteen
saa jos 80 % eristeista on vastuullisista lahteista hankittu.

Mat 7 1,0 [ Kaytetddn kestdvia materiaaleja vahingoille ja rasitukselle altistuviin

rakenteisiin.

JATTEIDEN KASITTELY 7,5 %

Tyomaalle tehdaén jatteenkésittelysuunnitelma, jossa asetetaan tavoitteita

Wst 1 3,2 | tiettyjen jateryhmien synnyn véhentdmiselle ja tiettyjen erottamiselle
kaatopaikalle menevasta jatevirrasta.
Vahintddn 25 % kdytetystd Kiviaineksesta on kierratettyd tai jonkin
Wst 2 1,1 . .
teollisuudenprosessin sivutuotetta.
Wst 3 1,1 | Kiinteiston kdytonaikana erilliskeratdén ainakin kuutta jatejaetta.
Hankitaan jatteenpuristin tai -paalain. Jatteenkerdyspisteissa on oltava myos
Wst 4 1,1 L .
vesipiste ja kuivausvélineet.
Wst 5 11 Kiinteiston kdyton aikana kompostoidaan biojatetta alueella tai kuljetetaan sitd

muualle kompostoitavaksi.

MAANKAYTTO 10 %

LE1 1,0 | Ainakin 75 % kiinteiston pinta-alasta rakennetaan alueelle, joka on viimeisen 50
vuoden aikana ollut rakennettu.

LE2 10 Tontyi on saastt_mut tai_ sen §aastumiseen on riski aiemmar} kéyt('jp vuoksi.

’ Tarvittavat puhdistukset ja tutkimukset tehdaan ennen rakentamisen aloitusta.

Alueella on alhainen ekologinen arvo ekologin arvion tai tarkastuslistan mukaan,

LE3 1,0 | esimerkiksi yli 10 cm paksut ja metrin korkuisia puita siséltavalla alueella on
ekologista arvoa.

LE4 5.0 1 piste: Ekologi tutkii rakennusalueen ymparistdd ja sen suojelua tai kehitysta ja

tekee parannus ehdotuksia, jotka toteutetaan. 2-4 pisteet: Ekologin suosituksen
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toteuttaminen parantaa alueen ekologista arvoa. Ekologinen arvo madritelldan
alueella olevien eri kasvilajien maaran perusteella. Jos lajien maard pysyy
samana tai véhenee enintdan yhdeksélla saa toisen pisteen ja véahintdan kuuden
lajin lisdys tuo taydet pisteet.

LE6

2,0

Kaikki EU:n ja kansallisen lainsaddantdon kuuluvat luonnonsuojeluasetukset
toteutetaan. Ymparisténhoitoon ja alueen luonnonsuojeluun tehdaan suunnitelma
ja luonnon monimuotoisuutta suojellaan myos rakentamisen aikana.

SAASTUTTAMINEN 10 %

Pol 1 0,8 | Kaytettyjen kylmaaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on nolla.

Pol 2 1,5 | Rakennuksessa ei kéytetd ollenkaan kylmdaineita tai niitd k&yttavissad koneissa
on vuodonhavaitsemisjarjestelma.

Pol 3 0,8 | Kaikkien kylméséilytyksen kylméaaineiden GWP-arvo on alle 5 ja ODP-arvo on
nolla.

Pol 4 2,3 | Kiinteiston lammitykseen k&ytettdvan energiantuotannon NO,-péastot alittavat
raja-arvot.

Pol 5 2,3 | Kiinteiston alueella on matala tulvariski tai sen vaikutusten véhentdmiseen on
tehty tarpeelliset toimenpiteet. Alueelta tulevat valumavedet eivat rakentamisen
myota lisddnny tai niiden aiheuttamat haitat estetdan.

Pol 6 0,8 | Viemadreihin, joihin voi virrata epapuhtauksia, esimerkiksi 6ljya parkkialueella,
asennetaan tehokas suodatusjarjestelma.

Pol 7 0,8 | Ulkovalaistus ja valomainokset suunnitellaan standardien mukaisesti. Kaikki
ulkovalot on mahdollista sammuttaa automaattisesti yoaikana.

Pol 8 0,8 | Valmiilta Kkiinteistoltd syntyvdn melutason ollessa taustamelua suurempi

asennetaan melumittarit ja pyritadn pitamaan melutaso vaaditun alhaisena.

INNOVAATIOT 10 %

Man 3i | 1,0 | Kaikki Man 3 vaihtoehtoiset vaatimukset taytetaan.

Hea 1li | 1,0 | Péivanvalo ndkyy suuremmalle alueelle ja suuremmalla kertoimella kuin
kohdassa Hea 1 vaaditaan.

Hea 9i 1,0 | Sisatiloissa kaytetyt maalit ja rakenteet tayttavat suuremmalla osuudella VOC-
yhdisteille annetut vaatimukset kuin kohdassa Hea 9 vaaditaan.

Hea 14i | 1,0 | Kaikki Hea 14-kohdan vaatimukset tayttyvat.

Ene 1i 2,0 | Ene 1-kohdasta saadaan tdydet pisteet. Yhden lisdpisteen saa, jos kiinteistd on
hiilineutraali kéyttdenergian suhteen, kaksi jos Kiinteistd on hiilineutraali
kokonaisenergiankayton suhteen.

Ene5i | 1,0 | Kiinteiston hiilidioksidipaastot vahentyvat 20 % kohdan Ene 5 avulla.

Tra3i [ 1,0 | Tra3 vaihtoehtoisista vaatimuksista taytetaan kaksi.

Wat 2i | 1,0 | Mitataan erikseen kaikki osa-alueet, joiden vedenkulutus on vahintddn 10 %
kokonaisvedenkulutuksesta.

Mat 1i | 1,0 | Rakennuselementeistd hankitaan suurempi osuus vastuullista l&hteista kuin Mat
1-kohdassa vaaditaan.

Mat5i | 1,0 | Kohdassa Mat 5 mééritellyistd rakennuselementeistd 95 % on vastuullisista
lahteista.

Wst 1i 1,0 | Useammalle jatejakeelle, kuin kohdassa Wst 1 vaaditaan, suunnitellaan
vahennysmahdollisuudet ja kaikki jatejakeet erotetaan kaatopaikalle menevasta
jatevirrasta.

Pol 4i 1,0 | Kiinteiston [&mmitykseen kéytettdvan energian tuotannolla ei ole NOy-péastdja.
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BREEAMIn pakolliset pistevaatimukset eri arvosanoille (mukaillen BRE Global
20009, 38)

Nimi Pass Good Very Good Excellent Outstanding
Man 1 - - - 1 2
Man 3 - - - 1 1
Man 4 - 1 1 1 1
Hea 4 1 1 1 1 1
Enel - - - 6 10
Ene2 - - 1 1 1
Eneb5 - - - 1 1
Wat 1 - - 1 1 2
Wat 2 - - - 1 1
Wst 3 - - - 1 1
LE4 - - - 2 2
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Promise-Hanke-vaatimukset uusille kauppakiinteistoille (mukaillen

Rakennustietosaatit 2006)

Nimi

Painoarvot

[%6]

VAATIMUKSET

IHMISTEN TERVEYS 20 %

Sisailmaston hallinta 9 %

1 |27 Asetetaan sisdilmaston tavoitetaso ja tehdddn valvonta sekda dokumentointi
’ Sisdilmaston luokitus 2000 mukaisesti.
2 |31 Suunnitellaan sisdilmastoon vaikuttavat tekijat huolellisesti annettujen ehtojen
' mukaan.
13 | 2,7 | Valvotaan ja dokumentoidaan sisdilman laadulle asetettujen tavoitteiden toteutuminen.
14 | 1,8 | Sisdilman laadulle asetetut tavoitteet kirjataan kiinteistonhoitosopimukseen.
llman laatu 6 %
15 | 1,2 [ llmanvaihtomé&ard on parempi kuin Suomen rakennusméaréyksissa vaaditaan.
liImanvaihtojarjestelman tuloilman puhtausaste on korkea tasoinen Sisdilmayhdistys
16 |15 , 5 : EL
Ry:n tekemén luokituksen mukaisesti.
Sisétiloissa kéytetddn Sisdilmayhdistys Ry:n laatiman rakennusmateriaalien
luokituksen parhaan M1-tason materiaaleja, joista haihtuu hyvin vahan tai ei ollenkaan
17 |33 e . . N
haitallisia aineita huoneilmaan. Parhaaseen A-luokkaan vaaditaan myods rakennuksen
tuuletus kahden viikon ajan ennen kdyttoonottoa.
Kosteuden hallinta 5 %
18 |10 Rakennussuunnitelmavaiheessa tehdéan rakenteiden lampd- ja kosteustekninen
’ suunnittelu, mita tarkempi sitd paremman arvosanan saa.
9 |33 Rakentamisen aikaiseen kosteudenhallintaan tehdd&n suunnitelma ja sitd valvotaan,
’ korkean arvosanan saadakseen on my6s nimettava vastuuhenkilé hoitamaan asiaa.
Kiinteiston kayttdjille tehdadn ohjeistus kosteusteknisten asioiden huomioon
110 | 0,5 . A
ottamiseen Kiinteiston kaytossa.

LUONNONVAROJEN KAYTTO 35 %

Energiankulutus 15,6 %

111

2,3

Hankesuunnitelmassa asetetaan energiankulutustavoitteita. Tarkasti arvioiduista ja
laajoista kulutustavoitteista saa paremman arvosanan.

112

3,9

Hyvéan arvosanan saa laskennallisten kulutustasojen ja asetettujen tavoitteiden avulla
saatavan ominaislammonkulutuksen ollessa alhaisempi verrattuna annettuihin
keskiarvoihin kauppakiinteistoille.

113

5,4

Hyvéan arvosanan saa laskennallisten kulutustasojen ja asetettujen tavoitteiden avulla
saatavan ominaissdhkonkulutuksen ollessa alhaisempi verrattuna annettuihin
keskiarvoihin kauppakiinteistoille.

114

2,3

E-luokkaan péésee, jos kiinteistdon on asennettu lammon- ja s&hkdnkulutuksen
mittausjarjestelma. Korkeamman arvosanan saa mittausjarjestelmélld, jolla pystyy
erottelemaan tarkemmin energiankayttokohteet.

115

1,6

Kiinteiston kéyttdonottovaihe suunnitellaan tarkasti. E-luokkaan pdésee, jos
suoritetaan toimintakokeet ja toimintatarkastukset kahden viikon aikana ennen
luovutusta. A-luokkaan paasee, jos lisaksi varmistetaan jarjestelmien toimivuus
Motivan mallin mukaisella kéyttdonottokatselmuksella.

Vedenkulutus 1,7 %
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Vesikalusteiden kulutustasot on matalia ja niihin asennetaan mittausjarjestelma. A-

e luokka vaatii lisdksi harmaa- ja sadeveden hyotykayttoa.
Maankaytt6 3,5 %
117 | 1,9 | Rakennetaan aikaisemmin kayttoonotetulle alueelle.
Hyddynnetddn olemassa olevia verkostoja (liikenne-, energia-, vesi-, jatehuolto- ja
118 | 1,6 | tieliikenneverkot) ja rakennuksia uuden rakentamisessa. A-luokkaan péésee jos

rakennusta varten ei tarvitse rakentaa mitén uusia verkostoja.

Materiaalit 7 %

Kéytetddn  mahdollisimman  vadhdn  luonnonmateriaaleja  uusiutumattomana

119 4.9 materiaalina rakennuksessa.
Asettamalla tavoitteita rakennusmateriaalien kierratettavyydelle kéyttoidn paattyessa
120 | 2,1 | paasee alempiin arvosanaluokkiin. A-luokka vaatii, ettd 95 % kéytetystd materiaalista
on mahdollista Kierrattdd niiden kayttoian paattyessa.
Kayttoika 7 %
Kiinteiston kayttoialle lasketaan tavoitearvo, esimerkiksi LifePlan-kaavalla. A-
121 | 14 | jyokkaan paasee 50 vuod tteluiclla
uokkaan péaésee 50 vuoden suunnitteluiélla.
122 | 21 Kéytt('jia_n suun_nittelu teh.(‘j‘aén_h.uolellisesti ja ottaen useat muuttujat huomioon. Mita
’ tarkempi suunnittelu tehddén sitd paremman arvosanan saa.
123 | 35 Kiinteiston suunnittelussa on huomioitu mahdolliset kdytonmuutokset tulevaisuudessa,

eli kiinteistdn muuntojoustavuus on hyva.

EKOLOGISET VAIKUTUKSET 35 %

Paastot ilmakehaan 15,7 %

Rakennusmateriaalien  elinkaaren  aikaiset  ympadristévaikutukset  arvioidaan
124 | 3,9 | suomalaisella EKA-menetelmélld ja painotetaan ilmaan paatyvilld péaastéilla. Hyva
tulos EKA:sta ja tarkemmin tehty arvio nostaa arvosanaa.
Kokonaisenergiankulutuksen aiheuttamat  ymparistovaikutukset ~ arvioidaan
125 [ 11,8 | painotettuna ilmaan paatyvilla péastoilla suomalaisella DAIA-menetelmalla.
Alhaisempi ympéristovaikutusten taso nostaa arvosanaa.
Kiinteat jatteet 7 %
126 | 25 Erilliskeratdén jatejakeita, mitd useampia sitd korkeamman arvosanan saa. Jatemaarien
' seuranta nostaa arvosanaa lisaa.
Asiakkaille tarjotaan jatekerdysta eri jakeille, mitd useammalle sitd paremman
127 | 2,1 ef o N i
arvosanan saa. A-arvosana vaatii kahdeksan jatejakeen kerdyksen tarjonnan.
Rakentamisen aikaiseen jatehallintaan tehdd&n suunnitelma, jossa esitetadn tavoitteet
128 [ 2,5 | ja seuranta tavat jatehuollolle. Korkeammat arvosanat vaativat ottamaan huomioon
my06s materiaalien valmistuksessa syntyvat jatemaarat.
Tonttiympariston monimuotoisuus 3,5 %
Tontin pinta-alasta peitetddn mahdollisimman vahan alaa pinnoilla, jotka lapdisevat
129 | 1,1 | vettd huonosti. Peittyminen suhteutetaan kiinteiston huoneistoneliometreihin. Tontille
pitéa jattdd myos vapaita ja viherrakennettuja alueita.
Maa-aineisten poisto huoneistoneliometria kohden on matala. A-luokkaan pééstakseen
130 | 1,1 . e . . . 3 . 2
poiston pitdd olla véhemman kuin 2,5 m*/huoneisto.m”.,
131 | 1,1 | Tontti ei sijaitse luonnonsuojelullisesti arvokkaalla alueella tai rannalla.
132 | 03 Tontilla (_ei_esiinny harvinaisia tai uhanalaisia lajeja, joiden elinoloja rakentaminen
’ huonontaisi.
Liikenteen ymparistévaikutukset 8,7 %
Kiinteiston l&hella sijaitsee julkisen liikenteen yhteyksid. Tdma mitataan pysahtyvien
133 | 5,2 L S i Lt il L
vuorojen tiheydelld ja etaisyydella kiinteistolta pysékille.
Tarjotaan hyvat pyoérailymahdollisuudet asiakkaille ja tyontekijoille esimerkiksi:
134 | 2,6 | kattava pyoratieverkosto, asiakkaille pyorapaikkoja, pyoratelineet kiinteitd,
henkilokunnalle suihkut ja pyorésailytys lukollisissa tiloissa.




Liite V, 3

135

0,9

450 m padssa kiinteistosta sijaitsee ainakin pankkipalvelut, ravintola ja kahvila. Muut
palvelut nostavat arvosanaa.

YMPARISTORISKIT 10 %

Tontin ymparistoriskit 3,5 %

136 | 3,5 | Tontti on todettu puhtaaksi tehdyn historiatutkimuksen ja mittauksien perusteella.

Rakennuksen ympéaristoriskit 3,5 %

137

1,8

Kaytonaikaisille ja rakennusmateriaalien haitallisille aineille tehdaan riskiarviot.

138

1,8

Kylmajarjestelmien kylmaéaineilla on matala GWP-arvo. Kylmaaineita kayttdvien
jarjestelmien vuotojen mahdollisuus on vahdinen ja vuotojen havaitseminen tehokasta.

Rakennustyémaa 3 %

139

15

Padurakoitsija kayttaa ympéristojarjestelmaa ja tybémaalle tehdaan
ympaéristoriskienhallintasuunnitelma, johon tyontekijat perehdytetaan.

140

1,5

Tyomaan tyoterveys- ja turvallisuusriskien hallintaan luodaan tavoiteohjelma ja
tyoturvallisuutta mitataan ja dokumentoidaan.




