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Kestava talous viittaa talouden toimintamalliin, jossa taloudellinen toiminta on tasapainossa
sosiaalisten, ymparistollisten ja elinkaaritaloudellisten nakoékulmien kanssa. Tavoitteena on
saavuttaa pitkdakestoinen hyvinvointi ja vauraus ilman, etta vaarannetaan tulevien sukupolvien
mahdollisuuksia. Rakennettu ymparistd on keskeisessa roolissa kestavan talouden toteutumisessa,
koska se on suurin taloudellisten investointien kohde yhteiskunnassa ja lisaksi se tuottaa merkittavia
ymparistollisia ja sosiaalisia vaikutuksia.

Rakennetun ymparisto toimijat ovat laajasti osallisina kestavan talouden toteuttajina. Keskeisimmat
toimijat sektorin kestavan talouden nakoékulmasta ovat kaupungit ja kunnat, kiinteisto- ja
rakennusala, kiinteistojen kayttdjat seka rahoittajat. Kaikilla nailla osapuolilla on merkittava
vaikutusmahdollisuus taloudellisen kestavyyden toteuttajina ja asiakkaina. Yhteiskunnassa onkin jo
nahtavilla kehityskulkuja, jotka korostavat taloudellisen kestdavyyden arvoa eri asiakasryhmille.
Kayttdjat ovat valmiita maksamaan kestavista tiloista korkeampia vuokria ja sitoutumaan niihin
pidemmilld vuokrasopimuksilla. Omistajat saavat taloudellisesti kestadvista kiinteistdista hyotyja
kiinteiston arvon nousuna, sijoitusten pienempana riskina, korkeampana asiakastyytyvaisyytena ja
parempana kohteen nettokassavirtana. Rahoittajat arvioivat kestdvien kiinteistéjen riskit
alhaisemmiksi ja tarjoavat ndin parempaa korkomarginaalia kestaville kiinteistoille. Lopuksi
yhteiskunta pyrkii seka poliittisin ohjauskeinoin etta julkisin hankinnoin tukemaan koko rakennetun
ympadriston siirtymaa taloudellisesti kestavampaan suuntaan.

Rakennetussa ymparistossa taloudellisesti kestdvaa suorituskykya voidaan arvioida seka maarallisilla
ettd laadullisilla mittareilla. Taloudellisen kestavyyden arviointi voidaan rakennetussa ymparistossa
jakaa kahteen osa-alueeseen ns. Rahataloudelliseen elinkaariarviointiin ja Taloudellisen toiminnan
kestavyyden reunaehtojen arviointiin. Rahataloudellinen elinkaariarvioiti alkaa laajalla taloudellisten
vaikutusten arviointiprosessilla ja tarkentuu elinkaari-investointianalyysiin, jossa hankkeen koko
elinkaaren rahataloudelliset vaikutukset arvioidaan kassavirtoina. Taloudellisen toiminnan
reunaehtojen arvioinnissa varmistetaan, ettd taloudellisen toiminnan seurauksena ei ylitetd
kestavyyden kynnysarvoja. Naitd keskeisia taloudellisen kestavyyden kynnysarvoja esitetdan
esimerkiksi EU taksonomiassa ja YK:n kestdavan kehityksen tavoitteiden ns. SDG: den taloudellisen
toiminnan mittareissa.




Alkusanat

Tama raportti toteutettiin Himeen ELY-keskuksen tilaamana selvitystyona taloudellisen kestavyyden
arvioimisesta rakennetun ympariston sektorilla. Hankkeen paaasiallinen toteutusmuotona on ollut
kirjallisiin lahteisiin perustuva katsaus taloudelliseen kestavyyteen. Lisaksi hankkeen aikana on tilaajan
kanssa kayty arvokkaita keskusteluja, jotka ovat laajentaneet ymmarrysta taloudellisen kestavyyden
asemasta ja luonteesta rakennetussa ymparistossa. Naiden keskustelujen aikana tehdyt oivallukset
ovat vaikuttaneet myds raportin sisaltéon, ja niilla on ollut kokonaisuuden kannalta suuri merkitys.

Hankkeen edetessa on kaynyt ilmi, etta taloudellinen kestavyys, joka oli erittdin voimakkaasti esilla
kestavyysajattelun alkuaikoina, onkin yllattaen jaanyt lapsipuolen asemaan laajemmassa rakennetun
ympadriston kestdvyyskeskustelussa. Lisaksi nayttdisi, ettd pienemmissd rakennetun ympariston
hankkeissa erilaisia toimenpiteitd esitetddan usein valttamattomyyksind ilman vaihtoehtojen
tarkastelua ja laajempaa taloudellisten vaikutusten arviointia.

Esitan lopuksi kiitokseni hankkeen ohjausryhmalle hyvasta keskustelusta ja rakentavista
kommenteista. Aihe on ollut kiinnostava selvitystyon kohde ja se on antanut paljon ajattelemisen
aihetta taloudellisen kestavyyden tutkimuksen soveltamiseksi rakennettuun ymparistoon.

Espoossa 7. Tammikuuta 2025.

Seppo Junnila
Professori, Kestava kiinteistotalous
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Johdanto

Kestdva talous viittaa talouden toimintamalliin, jossa taloudellinen toiminta on tasapainossa
sosiaalisten, ympadristollisten ja taloudellisten nakokulmien kanssa. Tavoitteena on saavuttaa
pitkdkestoinen hyvinvointi ja vauraus ilman, etta vaarannetaan tulevien sukupolvien mahdollisuuksia®.

Kestavan talouden keskeisia piirteita ovat

1. Pitkdn aikavdlin tavoitteet: Painotetaan pitkdaikaisia tavoitteita ja kestdavaa kehitysta,
joissa tulevien sukupolvien hyvinvointi ja mahdollisuudet otetaan huomioon.

2. Investoinnit tulevaisuuteen: Kannustetaan investointeja, jotka tuottavat pitkan aikavalin
hyotyja, kuten uusiutuva energia, energiatehokkuus ja sosiaaliset ohjelmat.

3. Resilienssi: Jarjestelmia, jotka kestavat taloudellisia, sosiaalisia ja ymparistollisia haasteita,
kuten ilmastonmuutosta, talouskriiseja ja sosiaalista epatasa-arvoa

4. Eettinen toiminta: Yritykset ja taloudelliset toimijat noudattavat eettisia standardeja ja
toimivat vastuullisesti yhteiskunnan ja ympariston suhteen.

Esimerkiksi yritys tai kaupunki voi paattaa investoida uusiutuvaan energiaan ja vahapaastoiseen
teknologiaan. Vaikka nama aloitteet saattavatkin olla kalliimpia lyhyelld aikavalilla niin pitkalla
aikavalilla investoinnit tuovat ymparistollisia ja taloudellisia etuja.

Taloudellisen kestavyyden lyhyt historia

Taloudellinen kestavyys on kasite, joka on kehittynyt merkittavasti viimeisten vuosikymmenten aikana.
Se on saanut alkunsa ymparistoliikkeista, ilmastonmuutoksesta ja taloustieteellisista pitkan aikavalin
teorioista, ja nykydan se on olennainen osa laajaa kestdavan kehityksen ohjausta ja politiikkaa.
Taloudellisen kestdavyyden juuret voidaan jaljittda 1960- ja 1970-luvuille, jolloin ymparistoliikkeet
alkoivat kiinnittad huomiota ihmisen toiminnan vaikutuksiin luonnonvaroihin ja ekosysteemeihin.
Keskeinen alkuaikojen virstanpylvds oli Rooman Klubin julkaisema raportti "The Limits to Growth".
Rooman Klubin raportti kaytti tietokonemalleja ennustaessaan, ettd jatkuva talouskasvu ei ole
kestavaa, jos luonnonvarojen niukkuutta ja ympariston kantokykya ei oteta huomioon.

Merkittavimpana kestavan kehityksen julkilausumana voidaan pitda 1987 julkaistua YK:n Ymparisto- ja
Kehityskomission raporttia "Our Common Future", joka tunnetaan myos nimelld Brundtlandin raportti.
Tama raportti toi kestdvan kehityksen kasitteen julkisuuteen ja maaritteli sen kehitykseksi, joka
"tyydyttda tdmanhetkiset tarpeet vaarantamatta tulevien sukupolvien kykya tyydyttdda omia
tarpeitaan". Brundtlandin raportissa kestdvyys jaettiin kolmeen ulottuvuuteen: ekologiseen,
taloudelliseen ja sosiaaliseen kestavyyteen. Tama kokonaisvaltainen ldahestymistapa korosti, etta

L WCED (World Commission on Environment and Development). (1987). Our Common Future. Oxford University Press.
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taloudellinen kasvu ja hyvinvointi ei voi tapahtua luonnonvarojen ylikulutuksen kustannuksella, ja etta
sosiaalinen oikeudenmukaisuus on keskeista kestavan kehityksen saavuttamisessa.?

1990- ja 2000-luvuilla taloudellinen kestavyys integroitui entistd vahvemmin globaaliin
kehityspolitiikkaan. Vuonna 2000 YK:n jasenvaltiot hyvaksyivat vuosituhattavoitteet (MDGs), jotka
tahtasivat koyhyyden vahentamiseen ja kestdvan kehityksen edistamiseen. Vuonna 2015 nama
tavoitteet korvattiin YK:n kestavan kehityksen tavoitteilla (SDGs), joissa taloudellinen kestavyys on
keskeisessa asemassa.

2000-luvulla myos taloustieteen piirissa alkoi vahvemmin korostua taloudellisen kestavyyden merkitys.
Taloudellinen kestavyys sai valtavasti huomiota ilmastonmuutoksen vuoksi, erityisesti Nicholas Sternin
raportissa "The Economics of Climate Change", jossa arvioitiin ilmastonmuutoksen taloudellisia
vaikutuksia ja korostettiin kestavien taloudellisten ratkaisujen merkitystd3. Samaan aikaan entinen
Yhdysvaltain varapresidentti Al Gore popularisoi taloudellisen kestavyyden ymmarrysta
dokumenttielokuvallaan "An Inconvenient Truth". Tdma elokuva ja siihen liittyva kirja herattivat laajaa
julkista huomiota ilmastonmuutoksen uhkiin ja siitd aiheutuviin taloudellisiin seurauksiin. Goren tyo
auttoi nostamaan ilmastonmuutoksen ja taloudellisen kestavyyden kysymykset osaksi laajempaa
yhteiskunnallista keskustelua.

Taloudellisen kestavyyden kasite on kehittynyt ja laajentunut merkittavasti viime vuosikymmenien
aikana. Se on siirtynyt marginaalisesta ympdristotietoisuudesta keskeiseksi osaksi globaalia
kehityspolitiikkaa ja talousteoriaa. Taloudellisen kestdvyyden historia osoittaa, ettd kestdvien
taloudellisten kaytant6jen saavuttaminen vaatii jatkuvaa huomiota ja innovatiivisia ratkaisuja.

Taloudellisen kestavyyden politiikkaymparisto

Julkisessa toiminnassa taloudellinen kestavyys on saavuttanut hyvin keskeisen roolin 2000-luvulla.
Kasitteen ytimessa on julkisten varojen tehokas ja vastuullinen hallinta niin, etta julkiset palvelut ja
infrastruktuuri voidaan yllapitaa ja kehittaa pitkalla tahtaimelld ilman velkaantumista tai taloudellista
epdvakautta ekologisten ja sosiaalisten vaikutusten ohella. 2000-lukua ovat leimanneet useat
talouskriisit, jotka ovat haastaneet julkisen talouden kestavyyttd. Vuoden 2008 finanssikriisi johti
lukuisiin taloudellisiin reformeihin ja uudistuksiin. Monet maat joutuivat ottamaan merkittavasti lainaa,
mika lisasi julkista velkaa ja aiheutti pitkdaikaisia budjettivajeita. Velanhoitokustannukset kasvoivat,
mika pakotti valtiot ja paikallishallinnot pohtimaan uusi rahankayton strategioita varmistaakseen
taloudellisen kestavyyden.

2 WCED (World Commission on Environment and Development). (1987). Our Common Future. Oxford University Press.
3 Stern, N. (2006). The Stern Review on the Economics of Climate Change. Cambridge University Press.

6



Talla hetkellda Suomen kestavan kehityksen kannalta merkittavimpana julkisena ohjelmana voidaan
pitdd Euroopan vihreda kehitysstrategiaa, eli European Green Deal, joka julistettiin 2020. Green Deal
pyrkii tukemaan seka EU maiden kansantaloutta COVID shokista toipumisessa etta ilmastoneutraalin
Euroopan toteuttamisessa. Kolmasosa koko NextGenerationEU-elpymissuunnitelman 1,8 biljoonan
euron investoinneista ja EU:n seitsenvuotisesta budjetista kdytetadn European Green Deal
rahoitukseen. Green Deal:in tavoitteena on*:

e EU:n hiilineutraalisuus vuoteen 2050 mennessa

e Talouskasvun erottaminen resurssien kdytosta

e Yksittdisten ihmisten ja alueiden pitaminen mukana kestavan kehityksen muutoksessa.

Kestavan kehityksen periaatteet ovat nousseet laajemminkin osaksi julkisen talouden suunnittelua
2000-luvulla. YK:n Agenda 2030 ja kestdavan kehityksen tavoitteet (SDGs) tarjoavat puitteet, joiden
avulla julkiset taloudet voivat saavuttaa taloudellista, sosiaalista ja ympariston kestavyytta.
Rakennetun ympariston taloudellinen kestavyys on erityisen korostunut SDG-tavoitteessa Kestava
talouskasvu (nro8), Kestava teollisuus innovaatiot ja infrastruktuuri (nro9) ja Kestavat kaupungit ja
yhteisét (nro 11)°.

Taloudellinen kestavyys kuntataloudessa

Taloudellisen kestavyyden merkitys kuntataloudessa on korostunut talouskriisien, demografisten
muutosten ja ilmastonmuutoksen myotd. Kuntatalouden kestavyyteen kuuluu julkisten varojen
tehokas ja vastuullinen hallinta siten, ettd kuntalaisille voidaan tarjota tarvittavat palvelut ja
infrastruktuuri kestavalla tavalla ilman liiallista velkaantumista tai taloudellista epdvakautta.
Investoinnit infrastruktuuriin, koulutukseen, terveydenhuoltoon ja teknologiseen kehitykseen nahdaan
keskeisina tekijoina pitkan aikavalin kestavalle kasvulle ja hyvinvoinnille. Monet kunnat ovat
panostaneet energiatehokkuuteen, joukkoliikenteeseen ja digitaalisiin palveluihin, jotka onnistuessaan
seki tehostavat palveluntuotantoa ettd sdastidvit kustannuksia pitkalla aikavalilla. Alykaupungit (smart
cities) hyodyntavat digitaalista teknologiaa ja data-analytiikkaa parantaakseen julkisten palvelujen
tehokkuutta, resurssien kayttda ja asukkaiden hyvinvointia. Esimerkiksi dlykkaat liikennejarjestelmat,
energiaverkot ja kaupunkitilat auttavat vahentamaan resurssien hukkaa ja parantamaan palvelujen
laatua.

Taloudellinen kestdvyys kuntataloudessa on kehittynyt vastaamaan moniin taloudellisiin ja
yhteiskunnallisiin haasteisiin. Talouskriisit ovat korostaneet vastuullisen ja tehokkaan varainkdyton
merkitysta ja johtaneet moniin rakenneuudistuksiin. Julkiset investoinnit, kestavan kehityksen
periaatteiden integroiminen kuntien toimintaan seka digitaalinen transformaatio ovat olleet keskeisia
toimenpiteitd taloudellisen kestavyyden parantamiseksi. Esimerkiksi Suomessa kaikki suuret kaupungit

4 European Union. (2008). Stability and Growth Pact.
5 United Nations. (2015). Transforming our world: the 2030 Agenda for Sustainable Development
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ovat integroineet ilmastotavoitteet osaksi maakayttdpolitiikkaa®. Haasteena on edelleen tasapainon
I6ytaminen talouden elvyttamisen ja pitkan aikavalin kestavyyden valilla. Tulevaisuudessa on tarkeaa,
etta kunnat pystyvat yhdistamaan taloudellisen vakauden, sosiaalisen oikeudenmukaisuuden ja
ympadriston  kestdavyyden yhdeksi kokonaisstrategiaksi, joka ~mahdollistaa kestdavan ja
oikeudenmukaisen kehityksen kaikille kuntalaisille’.

Taloudellinen kestavyys yritystaloudessa

Kvartaalitalous ja kestava talous ovat kaksi erilaista talouden toimintamallia, joilla on erilaiset
painotukset ja tavoitteet. Kvartaalitalous viittaa talouden toimintamalliin, jossa pdatoksenteko ja
strategiat keskittyvat lyhyen aikavalin tavoitteisiin ja tuloksiin, yleensd kolmen kuukauden eli
"kvartaalien" mukaisiin jaksoihin. Tama malli korostaa nopeita voittoja, lyhyen aikavalin tuottoa ja
osakkeenomistajien arvoa&.

Kestdava talous viittaa talouden toimintamalliin, jossa taloudellinen toiminta on tasapainossa
sosiaalisten, ympadristollisten ja taloudellisten nakokulmien kanssa. Tavoitteena on saavuttaa
pitkakestoinen hyvinvointi ja vauraus ilman, etta vaarannetaan tulevien sukupolvien mahdollisuudet.
Kestavan talouden tyyppipiirteitd ovat keskittyminen pitkaaikaisiin tavoitteisiin ja tasapainoiseen
kehitykseen, investoiminen pitkan aikavalin teknologioihin ja kaytantoihin sekda ymparistovaikutusten
minimointi ja luonnonvarojen kestavaan kaytén painottaminen?®.

Taloudellinen kestavyys liiketalouden nakokulmasta tarkoittaa yritysten ja organisaatioiden toimintaa,
joka tukee pitkaaikaista taloudellista kannattavuutta kestavalla tavalla. Tdima tarkoittaa negatiivisten
ymparistovaikutusten minimointia, positiivisten maksimointia ja sosiaalisen oikeudenmukaisuuden
edistamista taloudellisen arvon tuottamisen rinnalla.

Taloudellinen kestavyys alkoi saada selkedmpid muotoja vyritystoiminnassa 1990-luvulla, kun
ympadristdjohtamisjarjestelmat, kuten ISO 14001, tulivat suosituiksi ja tarjosivat yrityksille puitteet
systemaattiselle  ympdristoasioiden  hallinnalle. Tama standardi  mahdollisti  yrityksille
systemaattisemman lahestymistavan ymparistovaikutusten vahentamiseen ja tarjosi samalla kehyksen
jatkuvalle parantamiselle. Muita keskeisia kestavyyden kasitteita 1990 luvulla olivat Corporate Social
Responsibility  (CSR)  -kdsite  nousi  merkittdvadn asemaan ja  keskidoon  yritysten
vastuullisuuskeskustelussa ja "Triple Bottom Line" -konsepti, joka auttoi yrityksida kartoittamaan

6 Puustinen, T., Falkenbach, H., Ekroos, A. and Junnila, S. (2024), INTEGRATING CLIMATE POLICY OBJECTIVES INTO
MUNICIPAL LAND POLICIES: From conceptualization to empirical evidence from Finland. Int. J. Urban Reg. Res.
https://doi.org/10.1111/1468-2427.13294

7 Finnish Ministry of Finance. (2020). "Kuntatalouden peruspalveluiden rahoitusuudistus."

8 Brochet, F., Loumioti, M., & Serafeim, G. (2012). Short-termism, investor clienteles, and firm risk. Journal of Banking &
Finance, 36(12), 3446-3463

9 United Nations General Assembly. (2015). Transforming our world: the 2030 Agenda for Sustainable Development.
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menestystadn laajemmin kuin pelkan taloudellisen tuloksen kautta ja tarjosi viitekehyksen kestavyyden
mittaamiseen.

2000-luvun alussa sijoittajien toimintatavat alkoivat muuttua merkittavasti, kun ymparisto-, sosiaali- ja
hallintokriteerit (ESG) nousivat mukaan osaksi sijoituspaatoksien arviointiprosesseja. Sijoittajat alkoivat
kiinnittdd enemman huomiota yritysten kestdavyyteen kaikilla liiketoiminnan osa-alueilla, mika johti
vastuullisen sijoittamisen merkityksen kasvuun®. Myds kiertotalous ja resurssitehokkuus nousivat
vuosikymmenen lopussa esille uutena ja innostavana mallina, joka keskittyi resurssien tehokkaaseen
kayttoon ja jatteiden minimointiin. Tama malli korosti tuotteiden elinkaaren pidentamista ja
materiaalien uudelleenkayttod, mika vahentas tarvetta kdyttaa uusiutumattomia resurssejal.

2010-luvulta eteenpadin teknologian ja innovaatioiden rooli on kasvanut merkittavasti taloudellisen
kestavyyden edistamisessa. Big Data, tekodly ja IoT (Internet of Things) on nostettu esiin uusien
mahdollisuuksien luojana resurssien kdayton tehostamiseen ja ymparistévaikutusten vahentamiseen.
Yritykset hyodyntavat naita teknologioita energiatehokkuuden parantamisessa ja toimitusketjujen
tehostamisessa, mika edistaa myos taloudellista kestavyytta. Yritykset ovat alkaneet investoida myds
enemmadn vihreddn teknologiaan ja uusiutuviin energialahteisiin. Innovatiiviset liiketoimintamallit,
kuten jakamistalous ja 'tuote palveluna' -mallit, ovat alkaneet kiinnostaa yritysmaailmaa. Jakamistalous
mahdollistaa resurssien tehokkaamman kaytén ja vahentaa ylikulutusta, kun taas 'tuote palveluna' -
malli keskittyy tuotteiden elinkaaren pidentamiseen ja materiaalitehokkuuteen tarjoamalla tuotteen
kayttooikeuden omistamisen sijaan. Aivan viime aikoina monet yritykset ovat sitoutuneet
saavuttamaan Net Zero -hiilipdastot vuoteen 2050 mennessa. Tama tarkoittaa, etta yritykset pyrkivat
tasapainottamaan tuottamansa kasvihuonekaasupaastot hiilidioksidin poistotoimenpiteilld, kuten
metsittadmiselld ja hiilidioksidin talteenotolla®?.

Taloudellinen kestavyys on liiketaloudessa siirtynyt marginaalisesta ymparistotietoisuudesta
keskeiseksi osaksi yritysstrategioita. Kehitys on ollut merkittdavaa ymparistdjohtamisjarjestelmista ja
CSR-kasitteistda aina kestavaan sijoittamiseen, ESG kriteereihin, kiertotalouteen ja uusiutuviin
energiateknologioihin. Yritykset, jotka omaksuvat kestdavan kehityksen periaatteet, ovat paremmin
varustautuneita kohtaamaan tulevaisuuden haasteet ja hydodyntamaan uusia mahdollisuuksia kestavan
kasvun ja kehityksen saavuttamiseksi.

10 Eccles, R.G., & Serafeim, G. (2013). The Performance Frontier: Innovating for a Sustainable Strategy. *Harvard Business
Review, 91*(5), 50-60

11 Ellen MacArthur Foundation. (2013). Towards the Circular Economy Vol. 1: an economic and business rationale for an
accelerated transition

12 WEF (World Economic Forum). (2020). The Fourth Industrial Revolution: what it means, how to respond.
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Taloudellinen kestavyys rakennetussa ymparistossa

Taloudellisen kestavyyden keskeiset sidosryhmat
Rakennetun ymparisto nakdkulmasta keskeiset toimijat kestdavan talouden kannalta ovat
e Kaupungit ja kunnat
e Kiinteisto- ja rakennusala
e Kayttajat
e Rahoittajat

Taloudellisen  kestavyyden toteuttaminen vaatii eri asiakasnakdkulmien ymmartamista.
Asiakasndkokulmalla korostetaan kiinteiston tayttdamia tarpeita eri toimijoille. Kiinteistoja ja
rakennuksia voidaan kuvata asiakasndakdkulmasta ns. nelja asiakkaan kautta (ks. Kuva alla).

Kayttaja

ITﬂat
palvelut

Kiinteisto
Tontti
Rakennus

Infrastruktuuri

Yhteiskunta

palvelut

Omistaja

Mddrdykset ja valvont

Kuva 1. Taloudellisesti kestévdn kiinteistésektorin keskeiset sidosryhmait.

Kaikilla keskeisilla kiinteiston asiakkailla on myo6s vaatimuksia kiinteiston taloudelliselle kestavyydelle.
Markkinoilla on jo nahtavilld kehityskulkuja, jotka korostavat taloudellisen kestavyyden arvoa eri
asiakasryhmille. Kayttdjat ovat valmiita maksamaan korkeampia vuokria ja sitoutumaan tiloihin
pidemmilld vuokrasopimuksilla. Omistajat saavat taloudellisesti kestavistd kiinteistoistda hyotya
kiinteistdn arvon nousuna, pienempana sijoituksen riskind, korkeampana asiakastyytyvadisyytena ja
parempana kassavirtana. Rahoittajat tarjoavat parempia lainaehtoja eli pienempaa korkomarginaalia
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kestaville kiinteistdille. Lopuksi yhteiskunta pyrkii seka poliittisin ohjauskeinoin etta julkisin hankinnoin
ohjaamaa koko rakennettua ymparistda taloudellisesti kestavampaan suuntaanis.

Kaupunkien rooli maankayttdpolitiikan toteuttajana

Maankayttopolitiikalla on merkittava rooli kestavan talouden edistamisessa. Hyvin suunniteltu ja
toteutettu maankayttopolitiikka auttaa saavuttamaan pitkdkestoisen taloudellisen, ymparistollisen ja
sosiaalisen kestavyyden. Tassa on joitakin keskeisid tapoja, joilla maankayttopolitiikka voi vaikuttaa
kestavaan talouteen, ja niihin liittyvia lahdeviitteita:

1. Ehedn ja sekoitetun kaupunkirakenteen edistaminen.

Ehed ja sekoittunut kaupunkirakenne vahentaa infrastruktuurin ja palvelujen kustannuksia, vahentaa
liikennetarvetta ja parantaa energiatehokkuutta. Tama johtaa taloudellisiin sadstoihin ja ympariston
kuormituksen vahenemiseen!4. Ehed kaupunkirakenne ei kuitenkaan esimerkiksi Suomessa tarkoita
yksiulotteisesti tiivista kaupunkirakennetta vaan korostaa kaupunkirakennetta, joka pystyy tukemaan
kaikkia elamisen perustoimintoja eli tyotd, koulutusta, asiointia ja vapaa-aikaa. Tutkimuksissa onkin
todettu, etta keskimaarainen asukkaiden hiilijalanjalki kaytettya kulutusmenoa kohden ei ole
rilppuvainen asuinalueiden tiiveydestda vaan korostaa rakentamisen ja infrastruktuurin sopivuutta
asukkaiden elamantapoihin.t®

2. Kestavan liikkumisen ja julkisen liikenteen tukeminen.

Kevyen ja julkisen liikenteen seka sahkdistymisen edistaminen vahentaa liikenteen paastoja, parantaa
ilmanlaatua ja lisaa ihmisten terveytta. Tama voi myo6s vahentaa likkenteen yllapitokustannuksia pitkalla
aikavalilla'®. Urbaanin elamédntavan mukanaan tuomat lilkkkumistottumukset ndyttavat pienentivan
henkildautoilusta syntyvia paastéja myods Suomessa. Samaan aikaan kuitenkin lentamisen padstot
nayttavat kasvavan kaupungistumisen myotd. Kestdavan kaupunkirakenteen ja siitd seuraavan
liikkumistarpeen suunnittelussa olisikin siksi tirkedd huomioida kaikki lilkkkumisen muodot?’.

3. Vihred infrastruktuuri.

13 Leskinen N, Vimpari J, Junnila S. A Review of the Impact of Green Building Certification on the Cash Flows and Values of
Commercial Properties. Sustainability. 2020; 12(7):2729. https://doi.org/10.3390/su12072729

¥ Talen, E., & Wileden, L. (2024). The Density Puzzle: What is Known, What is Disputed, and Where to Go from Here.
Journal of Planning Literature. https://doi.org/10.1177/08854122241262750.

15 Ottelin, J., Heinonen, J. & Junnila, S. (2018). Carbon footprint trends of metropolitan residents in Finland: How strong
mitigation policies affect different urban zones", Journal of Cleaner Production, vol. 170, pp. 1523-1535.

16 Litman, T. (2013). Transportation Cost and Benefit Analysis.

17 Ottelin, J., Heinonen, J., & Junnila, S. (2019). Polarizing Evidence of the Relationship between Compact City and the
Carbon Footprint of City Residents. In Sustainable Consumption, Promise or Myth: Case studies from the field (pp. 28-44).
Cambridge Scholars Publishing.
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Vihrea infrastruktuuri (viheralueet, metsat, puistot, vihreat katot) parantaa asukkaiden eldméanlaatua,
vahentaa kaupunkien lampdsaareke-efektia, parantaa hulevesien hallintaa ja tukee biodiversiteettia.
Tama edistaa ymparisto- ja taloudellista kestavyytta. Viheralueiden integrointi kaupunkisuunnitteluun
voi taloudellisesti vdhentdd hulevesien hallinnan kustannuksia ja lisatd kiinteistéjen arvoa®®.
Viherrakentaminen voi olla myo6s kustannustehokas tapa hiilinielujen kasvattamisessa ja
hiilipositiivisen kaupunkirakenteen toteuttamisessa'®.

4. Kohtuuhintaisen asumisen edistaminen.

Maankayttopolitiikalla voidaan tukea kohtuuhintaisen asumisen rakentamista, mika vahentaa
eriarvoisuutta ja parantaa sosiaalista kestdavyytta. Kohtuuhintainen asuminen varmistaa, ettd myds
matalatuloisilla perheilld on paasy laadukkaaseen asumiseen. Kohtuuhintaisen asumisen edistaminen
vahvistaa yhteis6ja ja tukee taloudellista kestavyyttd?°. Esimerkiksi Vuosaaressa on onnistuttu hyvalla
maankayttopolitiikalla edistamaan taloudellista kestavyytta sekoittamalla kovanrahan ja
kohtuuhintaisen asumisen ratkaisuja®..

5. Kestava energia ja resurssien hallinta.

Kestdva energia on kaikkein merkittdvan vyksittdinen taloudellisesti kestava ilmastonmuutoksen
ehkadisemisen toimenpide. Energiatehokkailla ratkaisuilla voidaan merkittavasti vahentaa yritysten ja
kotitalouksien energiakustannuksia??. Maankayttdpolitiikalla voidaan ohjata energiatehokkaisiin
rakennusratkaisuihin ja uusiutuvan energian kayttéon?23. Esimerkiksi suomessa on tieteellistad nayttoa,
ettd hyvalla maankaytto- ja ilmastopolitiikalla on merkittavasti pystytty pienentamaan asumisen
energiankulutuksen hiilijalanjalked?*.

6. Talouden monimuotoisuuden edistaminen.
Maankayttopolitiikalla voidaan tukea monipuolista taloudellista toimintaa, joka vdahentaa riippuvuutta
yksittaisilta sektoreilta ja lisda taloudellista resilienssid. Monimuotoisuus mahdollistaa kaupunkien ja

18 Benedict, M. A., & McMahon, E. T. (2006). Green Infrastructure: Linking Landscapes and Communities. Island Press.

1% Kinnunen, A., Talvitie, I., Ottelin, J., Heinonen, J., & Junnila, S. (2022). Carbon sequestration and storage potential of
urban residential environment—A review. Sustainable Cities and Society, 84, 104027.

20 Gurran, N., & Phibbs, P. (2013). Housing Supply and Urban Planning Reform: Planning for More Affordable Housing in
Australia. Urban Policy and Research, 31(4), 367-391.

21 staffans, A. (Ed.), & Pulkkinen, K.-L. (2024). Case Vuosaari — Maankayttdpolitiikan paikallisuus: Smartland-hankkeen
monialaisen tydryhman tutkimusraportti. (Aalto-yliopiston julkaisusarja CROSSOVER; Vol. 2024, No. 4). Aalto-yliopisto.
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-64-1827-8

22 Hawken, P., Lovins, A. B., & Lovins, L. H. (2013). Natural Capitalism: Creating the Next Industrial Revolution. Routledge
2 Ottelin, J., Heinonen, J. & Junnila, S. (2018). Carbon footprint trends of metropolitan residents in Finland: How strong
mitigation policies affect different urban zones", Journal of Cleaner Production, vol. 170, pp. 1523-1535.

2 Salo et al. (2023). Ohjauskeinoja kotitalouksien kulutuksen hiilijalanjiljen pienentiamiseen. Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoiminnan julkaisusarja 2023:4.

12



kuntien kestavan kehityksen. Monipuolisen taloudellisen rakenteen tukeminen vahvistaa alueen kykya
selviytya taloudellisista muutoksista ja kriiseista2>.

7. Paikallisen yhteison osallistaminen ja yhteensovittaminen.

Yhteison osallistaminen maankayttopoliittiseen suunnitteluun lisda paatoksenteon hyvaksyttavyytta ja
varmistaa, ettd suunnitelmat vastaavat todellisia tarpeita. Tama johtaa kestdvampiin ja
hyvaksyttavampiin ratkaisuihin. Arnsteinin (1969) klassikkotutkimus onkin todennut, etta osallistava
suunnittelu lisdd suunnitelmien hyvaksyntdad ja parantaa sosiaalista kestavyyttd?®. Osallistava
suunnittelu on osoittautunut merkittavaksi tekijaksi asukkaiden tyytyvaisyyden parantamisessa myos
Suomessa. Tama ldahestymistapa, joka korostaa asukkaiden ja kayttdjien aktiivista osallistumista
suunnitteluprosesseihin, auttaa luomaan ratkaisuja, jotka vastaavat paremmin paikallisia tarpeita ja
toiveita?’.

Maankayttopolitiikalla voidaan siis merkittavasti vaikuttaa kestavaan talouteen. Ehedn ja sekoitetun
kaupunkirakenteen edistaminen, kestavan liikkumisen tukeminen, vihrean infrastruktuurin integrointi,
kohtuuhintaisen asumisen edistaminen, kestdvan energian ja resurssien kdyton tukeminen, talouden
monimuotoisuuden lisddminen seka paikallisen yhteison osallistaminen ovat keskeisida keinoja
saavuttaa taloudellinen, ymparistollinen ja sosiaalinen kestavyys. Naiden toimien avulla voidaan luoda
kestavia, elinvoimaisia ja taloudellisesti vahvoja yhteis6ja, jotka ovat valmiita kohtaamaan
tulevaisuuden haasteet.

Kestava infrastruktuuri
Kestava infrastruktuuri korostaa investointien kohdistamista hankkeisiin, jotka edistavat taloudellista

kestavyyttd ja samaan aikaan toteuttavat ympariston suojelua ja sosiaalista oikeudenmukaisuutta.
Seuraavassa on kasitelty esimerkinomaisesti kestavia infrastruktuurihankkeita, jotka auttavat
saavuttamaan nama tavoitteet.

1. Uusiutuvan Energian Projektit.

Tuulivoimaprojektit ovat merkittavia kestavan infrastruktuurin sijoituskohteita. Ne tuottavat sahkoa
erittdin alhaisilla kasvihuonekaasupaastoilla muuttamalla tuulen sdhkdenergiaksi. Maa- ja
merituulivoimahankkeet ovat molemmat suosittuja sijoituskohteita myods Suomessa. Kaupunkien
omistamat energiayhtiot ovat investoineet my6s kaupungin omine maantieteellisten rajojen

25> Markusen, A. (2008). Economic Diversity and Regional Development. International Regional Science Review, 31(4), 371-
379

26 Arnstein, S. R. (1969). A Ladder of Citizen Participation. Journal of the American Institute of Planners, 35(4), 216-224.

27 https://www.kaupunkitutkimuksenpaivat.net/tyoryhmat/digitaalinen-osallistieto-kaupunkisuunnittelussa-kaytannot-
haasteet-ja-tulevaisuus. 2.12.2024.
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ulkopuolelle lisatakseen kaupungin energiajarjestelman uusiutuvan energian osuuttaan, silloin kun
kaupungin sisalla ei ole I6ydettavissa sopivia rakennuspaikkoja tuulivoimaloille?®.

Aurinkovoimaprojektit, mukaan lukien laajamittaiset aurinkopuistot seka toimitilakiinteistdjen ja
kotitalouksien aurinkopaneelijarjestelmat, ovat toinen merkittava uusiutuvan energian sijoituskohde.
Ne tuottavat puhdasta sahkoa auringon sateilysta ja vahentavat riippuvuutta fossiilisista polttoaineista.
Urbaanit alueet pystyvat tehokkaasti hyodyntama vaestonkasvun tuoman positiivisen kehityksen
kiinteistdmarkkinoilla myos kiinteistokohtaisen aurinkoenergian edistamiseksi, koska hyville uusille ja
olemassa oleville kiinteistdille on saatavissa edullista lainarahoitusta investointien tekemiseen.

Vesivoimaprojektit hyoddyntavat virtaavan veden energiaa sdahkdn tuottamiseen. Vesivoima on
luonteeltaan vakaata ja pitkdan kestavaa, joskin ekologisten vaikutusten minimointi on tarkeaa.
Suomessa arvioidaan, ettda maahan ei enada tule merkittavia uusia vesivoimainvestointeja, mutta monet
kehitysmaiden vesivoimahankkeet ovat saaneet sijoittajien huomiota kestavan kehityksen
edistamiseksi?°.

2. Alykés Liikenneinfrastruktuuri

Investoinnit julkiseen liikenteeseen, kuten metro- ja raitiotiejarjestelmiin, ovat keskeisia kestavia
infrastruktuurihankkeita.  Julkisen liikenteen  parantaminen vadhentdaa kaupunkialueiden
autoliikennettd, mika vahentda ruuhkia, saasteita ja energian kulutusta. Sijoitukset sahkoautojen
latauspisteiden rakentamiseen tukevat siirtymistd pois fossiilisiin polttoaineisiin perustuvasta
liikenteesta. Latausinfrastruktuurien kehittdminen on tarkedd sahkoautojen kayton yleistymisen
kannalta3®. Alykkaat liikennejérjestelmat hyddyntévat digitaalisia teknologioita, kuten sensoreita ja
data-analytiikkaa, tehostaakseen liikennevirtoja ja vahentdaakseen ruuhkia. ITS-jarjestelmien avulla
parannetaan liikkenneturvallisuutta ja vihennetdan liikenteen ymparistévaikutuksia3™.

3. Kestava Kunnallistekninen Infrastruktuuri

Investoinnit vesihuoltoon ja viemardintiin ovat elintarkeitd tuottamaan puhdasta juomavettad ja
kasittelemaan jatevedet. Kestdava vesihuolto ja viemarijarjestelmat vahentavat vedenkdyton ja -
kasittelyn energiaintensiteettia seka parantaa veden saatavuutta. Modernit jatehuoltojarjestelmat,
kuten jatteenlajittelu, kierratys ja energian talteenotto jatteestd, ovat keskeisia kestavan
infrastruktuurin sijoituskohteita. Ne vahentdvat kaatopaikoille menevan jatteen maaraa, talteen

28 Helen (2022). https://www.helen.fi/uutiset/2022/juurakon-tuulipuisto-aloitti-onnistuneesti-saannollisen-
sahkontuotannon

2 World Bank. (2021). Hydropower. Retrieved from https://www.worldbank.org/en/topic/hydropower

30 |EA (International Energy Agency). (2019). Global EV Outlook 2019. Retrieved from https://www.iea.org/reports/global-
ev-outlook-2019.

31 European Commission. (2016). Intelligent Transport Systems (ITS). Retrieved from
https://ec.europa.eu/transport/themes/its_en.
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ottavat arvokkaita resursseja ja pienentavat ymparistokuormaa. Vihredn infrastruktuurin komponentit,
kuten viherkatot, sadepuutarhat, puistot ja biosuodatusjarjestelmat, edistavat kaupunkien ekologista
kestavyytta. Tallaiset hankkeet tuottavat merkittavia oheishyotyja, silla ne luovat hiilinieluja,
parantavat ilman- ja vedenlaatua, vihentavét tulvariskia ja tarjoavat virkistysmahdollisuuksia32.

Rakennusteollisuus

Rakentamisella on merkittava rooli taloudellisen kestavyyden toteuttamisessa. Rakentaminen ja sen
tuotteet ovat suurin yksittdinen investointien kohde maailmassa ja ne kattavat Suomessakin noin 60 %
kaikista investoinneista. Rakennussektori vastaa myos suuresta osasta maailman energiankulutusta ja
hiilidioksidipaastdja, joten kestdavat rakentamiskdaytannot voivat vaikuttaa merkittavasti
ympadristovaikutusten vahentamiseen ja taloudellisen hyvinvoinnin edistamiseen.

Alla kerrataan lyhyesti rakennussektorin eri vaiheita taloudellisen kestavyyden toteuttamisessa.
Kestavan rakentamisen sertifikaatit alkoivat yleistya vuosituhannen alussa. Merkittavimpia niista ovat
olleet LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ja BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method) -sertifiointijarjestelmat. Ne arvioivat rakennusten
suorituskykya eri kestavyyden ulottuvuuksilla, kuten energiatehokkuus, vedenkayttdé ja
materiaalivalinnat. Kestavyyssertifiointi ovat edistdaneet hyvin kestdvien suunnittelu- ja
rakentamiskaytantojen omaksumista. Standardoitujen sertifiointijarjestelmien avulla on myos pystytty
osoittamaan kestdvyyden positiivinen taloudellinen vaikutus kiinteistdnomistajille33,

Passiivitaloajatus, joka alun perin kehitettiin Saksassa 1990-luvulla, alkoi my6s levita laajemmin 2000-
luvulla. Passiivitalot pyrkivdat minimoimaan energian kaytén optimoidun eristyksen, ilmanvaihdon ja
passiivisen lammityksen avulla. Tama voi vahentdda energiankulutusta ja kdyttokustannuksia
merkittavasti, samalla parantaen sisdilman laatua ja asuinmukavuutta. Useissa tapauksissa Keski-
Euroopassa passiivitalojen taloteknistd jarjestelmaa on pystytty keventamaan merkittavasti, jolloin
saastetdaan merkittdvasti myds rakennuskustannuksissa3?.

2010-luvulla teknologian kehitys on mahdollistanut dlykkdiden rakennusten yleistymisen. Tyypillinen
alykkaan rakennuksen teknologia on etdluettavat ja ohjattavat sdahkomittarit, jotka ovat Suomessa
nykyaan pakollisia koko rakennuskannassa. Alykkait rakennukset kayttavat loT-teknologiaa (Internet
of Things) ja data-analytiikkaa seuratakseen ja optimoidakseen energiankulutusta, vedenkayttoa ja
muita resurssien kayttéd reaaliaikaisesti. Tama lisda seka energiatehokkuutta ettd asukkaiden

32 Leppanen, P. K., Kinnunen, A., Hautamaki, R., Jarvi, L., Havu, M., Junnila, S., & Tahvonen, O. (2024). Impact of changing
urban typologies on residential vegetation and its climate-effects—A case study from Helsinki, Finland. Urban Forestry and
Urban Greening, 96, 128343.

33 Leskinen, N., Vimpari, J., & Junnila, S. A Review of the Impact of Green Building Certification on the Cash Flows and
Values of Commercial Properties.

34 Feist, W. (2006). Passivhaus Institut. Retrieved from https://passivehouse.com/.
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mukavuutta. Erityisesti EU on viime aikoina painottanut alykkdiden rakennusten merkitystd osana
European Green Deal pakettia. Konkreettisena tuloksena on maaritetty uusi energiatehokkuusdirektiivi
ja sen osana dlyrakennusindikaattori eli Smart Readiness Indicator (SRI) -tyokalu®®.

Kiertotalouden periaatteet ovat alkaneet saada jalansijaa rakentamisessa aivan viime aikoina. Tama
kasittda rakennusmateriaalien kierratyksen ja uudelleenkdytén, rakennusjatemaarien minimoinnin,
kestavien materiaalivalintojen suosimisen ja muuntojoustavuuden korostamisen. Esimerkiksi
Amsterdam on ottanut kdytté6n kiertotalouteen perustuvan rakennusstrategian3t. My6s Suomalaiset
kunnat ovat merkittavasti kehittdneet kiertotalousosaamistaan. Hiilineutraalius on my6s noussut
keskeiseksi teemaksi rakennussektorilla. Hiilineutraalisuuden saavuttamiseksi rakennuksen koko
elinkaaren paastot on laskettava jo suunnitteluvaiheessa ja aiheutuvien paastéjen vasapainoksi on
luotava hiilipositiivisia investointeja ns. hiilikddenjalkea. Yksinkertaisimmalla tasolla tavoitteena on,
etta rakennukset tuottaisivat yhta paljon energiaa kuin ne kuluttavat, jolloin rakennukset toimivat
energian  vuositaseen nadkokulmasta neutraalisti.  Kunnianhimoisemmalla tasolla myos
rakennusmateriaalien ja maankayton ilmastovaikutukset otetaan laskennassa huomioon ja pyritdaan
muuntamaan rakennuksen koko elinkaaren (WBLCA) ilmastovaikutukset hiilipositiivisiksi3’.

Kaupunkisuunnittelu on voimakkaasti kytkoksissa rakentamisen kestdavyyden edistamisessa.
Suunnittelulla voidaan luoda rakenteellisia puitteita, jotka tukevat kestdavaa rakentamista, kuten
sekoitettuja kayttoalueita, jotka vahentdvat tilantarvetta, liikkkumistarvetta ja lisddvat yhteison
elinvoimaisuutta. Yhteisty0 eri sidosryhmien — suunnittelijoiden, arkkitehtien, rakennuttajien ja
julkisen sektorin — vélilla on olennaista kestavien ratkaisujen saavuttamiseksi32.

Kiinteistdjen kaytto ja yllapito

Rakennusten kayttd on keskeisessa roolissa taloudellisen kestavyyden edistamisessd ja laheisessa
yhteydessa  rakennussektorin  kestdvyyteen. Yhdenmukaisesti uudisrakentamisen  kanssa
kiinteistokohteiden ymparistosertifioinnit kehittyivat keskeisiksi arvonluontitytkaluiksi kiinteistojen
kaytto ja yllapitovaiheissa. Kiinteiston kayttévaiheessa ndiden sertifikaattien avulla rakennukset voivat
osoittaa energiatehokkuutensa, vedenkdyton ja ymparistovaikutustensa minimoinnin seka hyvien
sisdolosuhteiden hallinnan kiinteiston vuokralaisille ja muille asiakkaille, joilla kaikilla on myos
merkittavia taloudellisia vaikutuksia3®.

35 Janhunen, E., Pulkka, L., Sdynajoki, A., & Junnila, S. (2019). Applicability of the smart readiness indicator for cold climate
countries. Buildings, 9(4), 102.

36 Ellen MacArthur Foundation. (2015). Delivering the circular economy: A toolkit for policymakers. Retrieved from
https://www.ellenmacarthurfoundation.org/publications/delivering-the-circular-economy-a-toolkit-for-policymakers

37 Amiri, A., Ottelin, J., Sorvari, J., & Junnila, S. (2020). Cities as carbon sinks—classification of wooden buildings.
Environmental Research Letters, 15(9), 094076.

38 UN-Habitat. (2013). Planning and Design for Sustainable Urban Mobility: Global Report on Human Settlements 2013.
United Nations Human Settlements Programme.

39 BRE (Building Research Establishment). (2021). BREEAM. Retrieved from https://www.breeam.com/
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Rakennusten ymparistdjalanjdlkea ja kayttokustannuksia voidaan vahentaa merkittavasti kestavien
kdaytantdjen ja teknologioiden avulla sekda samalla parantaa kiinteistokohteen kannattavuutta.
Toimenpiteisiin, kuten parempaan energiakatselmointiin, etdvalvontaan, kiinteistdjarjestelmien
paivitykseen, lampoeristykseen, lammitys- ja viilennysjarjestelmien kunnossapitoremontteihin seka
energiatehokkaampiin ikkunoihin, alettiin investoida systemaattisesti*®. Viime aikoina myds
kiinteistékohtaisten uusiutuvien energialdahteiden, kuten aurinko- ja maalampd, integrointi on tullut
yha tavallisemmaksi. Uusiutuvilla energialdhteilld voidaan elinkaariedullisesti tuottaa merkittava osa
rakennusten tarvitsemasta energiasta, mikda vahentda fossiilisiin polttoaineisiin perustuvaa
energiankulutusta ja pienentaa hiilijalanjalked*!.

Etdohjattavat rakennusautomaatio- ja hallintajarjestelmat (Building Management Systems, BMS)
mahdollistavat rakennusten eri jarjestelmien — kuten lammitys, ilmanvaihto, ilmastointi ja valaistus —
automaattisen ja keskitetyn ohjauksen. Tama lisaa taloteknisten jarjestelmien tehokkuutta ja parantaa
taloudellista suorituskykya. Pitemmalle viedyt dlyrakennukset pystyvat tehokkaasti hyddyntamaan loT-
teknologiaa (Internet of Things) ja data-analytiikkaa kiinteistojen hallinnassa. Tama mahdollistaa
energiankulutuksen, vedenkdyton ja muiden resurssien kdyton reaaliaikaisen seurannan ja entista
tarkemman optimoinnin. Lopputuloksena on parempi resurssitehokkuus ja alhaisemmat
kayttokustannukset??. Nykyaikaiset liiketoimintamallit, kuten Space-as-a-Service, korostavat tilan
joustavaa ja tehokasta kayttéa. Tama sisdltda co-workingtilojen, jaettujen neuvotteluhuoneiden,
vhteiskayttotilojen ja muiden joustavien tilaratkaisujen tarjoamisen, mika optimoi tilan kayttoa ja
vahentdd myos hukkaresursseja*® .

Vuokralainen ja tilan kayttaja

Vuokralaisilla on merkittava rooli kestavan kiinteistoliiketoiminnan edistamisessa. Heidan toimintansa
ja erityisesti yhteistydnsa kiinteistonomistajien kanssa vaikuttavat merkittdvasti kiinteistojen
energiatehokkuuteen, ymparistoystavillisyyteen ja taloudelliseen kestdvyyteen.**

Vuokralaiset voivat tehda yhteistyotd kiinteistonomistajien kanssa energiatehokkuusinvestointien
toteuttamiseksi (e.g. lampdpumppujen asentaminen, LED-valaistuksen toteuttaminen, vedenkulutusta
vahentdvien laitteiden kaytté tai ikkunoiden uusiminen). Vuokralaiset voivat vahentaa
energiankulutusta myos kayttamalla tilojaan tehokkaasti, sovittamalla tilantarpeensa kayttéon ja

40 |EA (International Energy Agency). (2008). Energy Efficiency Requirements in Building Codes, Energy Efficiency Policies
for New Buildings. Paris

41 IRENA (International Renewable Energy Agency). (2019). Renewable Capacity Statistics 2019

42 Allouhi, A., El Fouih, Y., Kousksou, T., Jamil, A., Zeraouli, Y., & Mourad, Y. (2015). Energy consumption and efficiency in
buildings: Current status and future trends. Journal of Cleaner Production, 109, 118-130.

43 CBRE. (2020). Space-as-a-Service: The Flexibility of One. Retrieved from https://www.cbre.co.uk/services/acquisitions-
and-lease-transactions/space-as-a-service

44 Rakli (2014 Vastuullinen kiinteistéliiketoiminta.
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noudattamalla energiansidastdtoimenpiteitd®. Energiatehokkuuden parantaminen voi johtaa myés
merkittaviin kustannussaastoihin seka vuokralaisille etta kiinteistonomistajille, mika tekee tiloista
houkuttelevampia ja taloudellisesti kannattavampia. Ymparistoystavalliset ja energiatehokkaat tilat
ovat yha halutumpia vuokramarkkinoilla, mika voi parantaa kiinteiston arvoa ja vuokratuottoja.

Vuokralaiset voivat edistaa kestavyytta lajittelemalla jatteet oikein ja osallistumalla kierratykseen. He
voivat myos suosia vihreita vuokrasopimuksia, joissa sovitaan ymparistoystavallisista kaytannoista ja
tavoitteista. Vuokralaiset voivat laajemminkin omaksua ymparistdystavallisia elamantapoja, kuten
vahentamalld polttomoottoriautoilua suosimalla paikallisia palveluita ja hakemalla mielekasta
arkielamaa lahiymparistosta. Vuokralaiset auttavat myods yllapitamaan kiinteiston kuntoa ilmoittamalla
nopeasti mahdollisista vioista ja puutteista®®.

Vuokralaiset voivat edistda yhteisén hyvinvointia osallistumalla kestdavyyshankkeisiin ja tukemalla
paikallisia ymparistoaloitteita. Energiatehokkaat ja hyvin suunnitellut tilat voivat parantaa
tyohyvinvointia ja tyon sujuvuutta, mika lisda vuokralaisten tyytyvaisyytta. Kiinteiston kayttajat voivat
jakaa tietoa ja parhaita kaytantoja kestavista eldamantavoista muiden asukkaiden kanssa. Vuokralaiset
ovat siis keskeisessa asemassa kestavan kiinteistoliiketoiminnan edistamisessa, ja heidan aktiivinen
osallistumisensa voi tuoda merkittavia hyotyja seka ymparistolle etta taloudelle.

Kiinteistdinvestoinnit ja -sijoittaminen

Taloudellisesti kestava sijoittaminen on sijoitusstrategia, jossa taloudellisten tuottojen lisdksi otetaan
huomioon ymparistéon, sosiaalisiin kysymyksiin ja hyvaan hallintotapaan liittyvat tekijat. Tama
[ahestymistapa tunnetaan myods nimellda vastuullinen sijoittaminen tai ESG-sijoittaminen
(Environmental, Social, and Governance). Se on yleistynyt merkittavasti viime vuosikymmenina, kun
sijoittajat ovat alkaneet tunnustaa kestdavyyden merkityksen pitkan aikavélin taloudellisessa
menestyksessa.

Taloudellisesti kestavan sijoittamisen tavoitteet ovat 1) Taloudellinen tuotto: Kuten perinteisissa
sijoituksissa, tavoitteena on saavuttaa kilpailukykyinen taloudellinen tuotto. Taloudellisesti kestavissa
sijoituksissa korostetaan kuitenkin myds riskienhallintaa ja pitkan aikavalin pdrjaamista. 2)
Ymparistovastuu: Sijoituskohteet arvioidaan niiden ymparistévaikutusten perusteella. Tama sisaltaa
tyypillisesti esimerkiksi energiatehokkuuden, uusiutuvan energian kaytdn, jatteenhallinnan ja
ilmastonmuutosstrategioiden, jne. huomioimisen. 3) Sosiaalinen vastuu: Sijoituskohteet arvioidaan
niiden sosiaalisen vaikutuksen perusteella. Tdma voi sisadltaa sellaisia teemoja kuten tydolosuhteet,
ihmisoikeuksien kunnioittamisen, yhteisovaikutukset ja kuluttajansuojan. 4) Hyva hallintotapa:

45 WWEF (2024) wwf.fi/uutiset/2020/06/seka-vuokralainen-etta-kiinteistonomistaja-hyotyvat-energiatehokkuudesta-
varsinkin-kun-sita-edistetaan-yhdessa
46 Kuluttajaliitto (2022) Vuokralaisen oikeudet ja velvollisuudet.
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Sijoituskohteet arvioidaan niiden hallintostruktuurien ja kdytantojen perusteella, jolloin arvioidaan
tyypillisesti asioita kuten johdon palkitsemisrakenteet, hallituksen koostumuksen ja lapinakyvyyden.

Taloudellisesti kestdvassa sijoittamisessa kdytetdaan perinteiselle sijoittamiselle tuttuja menetelmia,
mutta valitulla sijoitusstrategialla on erilainen painotus. Tyypillisia kaytdnnon valintastrategioita
kestavia sijoituksia tehtdessd ovat integrointi, poissulkeminen, aktiivinen omistajuus,
teemasijoittaminen ja vaikuttavuussijoittaminen. ESG-kriteerien A) integrointi sijoituspaatdksentekoon
tarkoittaa, etta ymparistoon, sosiaalisiin kysymyksiin ja hyvaan hallintotapaan liittyvat tekijat otetaan
huomioon yhdessa taloudellisten analyysien kanssa. Tama auttaa tunnistamaan mahdollisuuksia ja
riskeja, jotka eivat ndy perinteisissa taloudellisissa mittareissa. B) Poissulkeminen tarkoittaa tiettyjen
sektorien, yritysten tai kdytantdjen valttamista sijoitussalkussa. Esimerkiksi tupakkateollisuus, aseet,
fossiiliset polttoaineet tai yhtiot, jotka rikkovat ihmisoikeuksia, voidaan sulkea sijoitusuniversumista
pois. C) Aktiivinen omistajuus tarkoittaa, etta sijoittajat kayttavat omistajan dantaan vaikuttaakseen
yritysten toimintaan. Tama voi sisdltaa danestamistda yhtidkokouksissa, suoraa vuoropuhelua
yritysjohtajien kanssa ja osakkeenomistajien ehdotuksia. D) Tematiikkasijoitukset keskittyvat tiettyihin
teemoihin, kuten uusiutuvaan energiaan, veden sddstoon tai sosiaaliseen oikeudenmukaisuuteen.
Sijoittajat etsivat yrityksida tai projekteja, jotka edistavat naita erityisia kestavyyden tavoitteita. E)
Vaikuttavuussijoittamisessa pyritdaan seka taloudelliseen tuottoon ettd mitattaviin positiivisiin
sosiaalisiin ja ymparistovaikutuksiin. Esimerkkeja ovat mikrorahoituslaitokset, jotka lainaavat rahaa
pienyrittdjille kehitysmaissa, tai asuntorahastot, jotka tarjoavat kohtuuhintaista asumista.

Taloudellisesti kestavan sijoittamisen hyodyiksi on kirjallisuudessa esitetty parempi riskienhallinta ja
parannettu taloudellinen suorituskyky*’. ESG-tekijéiden huomiointi voi siis auttaa tunnistamaan ja
hallitsemaan riskeja, jotka vaikuttavat negatiivisesti yritysten tuottoihin.  Esimerkiksi
ilmastonmuutokseen liittyvat sdantelymuutokset voivat aiheuttaa merkittdvia riskeja rakennus ja
kiinteistdalan yrityksille, koska niiden tuotanto ja kadyttoprosessit ovat voimakkaasti riippuvaisia
suoraan tai epasuorasti fossiilisista polttoaineista. Tutkimukset osoittavat myds, ettd kestdvat
sijoituskaytannot voivat edistaa pitkan aikavalin taloudellista suorituskykya. Yritykset, jotka huomioivat
ESG-tekijat, voivat hyotya tehokkaammasta resurssien kadytostd, paremmasta maineesta ja
houkuttelevuudesta tydnantajina®®.

Elinkaarisuunnittelu

Elinkaarisuunnittelu, tunnetaan myos nimellad kokonaisvaltainen suunnittelu, on ldhestymistapa, jossa
otetaan huomioon tuotteen, palvelun tai rakennuksen koko elinkaaren aikaiset vaikutukset ja
kustannukset. Tama sisdltdd kaiken aina kayttoian suunnittelusta ja tuotteen kehittamisesta

47 Eccles, R.G., & Serafeim, G. (2013). The Performance Frontier: Innovating for a Sustainable Strategy. Harvard Business
Review, 91(5), 50-60

“8 Friede, G., Busch, T., & Bassen, A. (2015). ESG and financial performance: aggregated evidence from more than 2000
empirical studies. Journal of Sustainable Finance & Investment, 5(4), 210-233.
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valmistukseen, kayttéon, huoltoon ja lopulta kaytosta poistoon ja kierrdatykseen. Tavoitteena on
minimoida ymparistovaikutukset, optimoida kokonaiskustannuksia ja lisata kestavyytta.

Elinkaarisuunnittelun menetelmalliset perusperiaatteet ovat*® 1) Kokonaisvaltainen ndkékulma, jolloin
elinkaarisuunnittelussa arvioidaan kiinteiston koko elinkaari ja kayttoika, ei pelkdstaan yksittaisia
vaiheita. Tama tarkoittaa, ettd suunnitteluvaiheessa otetaan huomioon maankayton, valmistuksen,
kayttojakson ja kaytosta poiston aikaiset vaikutukset. Tama kokonaisvaltainen lahestymistapa auttaa
parantamaan kohteen kokonaistaloudellisuutta ja tunnistamaan ja vahentamaan ymparistovaikutuksia
kaikissa elinkaaren vaiheissa. 2) Resurssitehokkuus on keskeinen osa elinkaarisuunnittelua. Tama
tarkoittaa materiaalien ja energian kdytdon optimointia seka jatteen minimointia. Resurssien tehokas
kdayttd voi vahentdd ymparistovaikutuksia ja usein myo6s kustannuksia pitkalla aikavalilla. 3)
Elinkaarisuunnittelussa pyritddan minimoimaan ymparistovaikutukset, kuten hiilidioksidipaastot, veden
kulutus, saasteet ja jatteet. Tama saavutetaan kayttamalla ymparistdystavallisia materiaaleja, energia-
ja materiaalitehokkaita prosesseja ja kestavia ratkaisuja, kuten kierratettyja tai uusiutuvia resursseja°.
4) Kiinteiston koko elinkaaren kustannustehokkuus varmistetaan elinkaarikustannusanalyysilla (Life
Cycle Costing, LCC), joka on keskeinen osa elinkaarisuunnittelua. Tdima analyysi ottaa huomioon kaikki
kustannukset, jotka liittyvat tuotteen tai palvelun koko elinkaareen, mukaan lukien hankinta, kaytto,
huolto ja loppukasittely. LCC auttaa tehokkaasti tunnistamaan ja vahentamaan pitkan aikavalin
kustannuksia®!. Lopuksi huomioidaan 5) Kestdva arkkitehtisuunnittelu, jolloin tilojen ja palvelujen
suunnittelussa keskitytaan kestdviin ratkaisuihin, kuten tilankdytdon jarkevdan suunnitteluun
periaatteella less is more, kierratettaviin ja kestavasti uusiutuviin materiaaleihin, uudelleenkaytettaviin
komponentteihin ja modulaarisuuteen, joka mahdollistaa tuotteiden helpon huollon, korjauksen ja
uudelleenkayton.

Elinkaarisuunnittelu on kehittynyt kiinteistd- ja rakennussektorille ammattimaiseksi tehtavaalueeksi.
Keskeisia taman hetken I3hteita rakennusten elinkaarisuunnittelulle ovat kansainvalinen
standardiperhe ISO 15686 (Buildings and constructed assets, Service life planning) seka opaskirjat ”RIL
216-2013 Rakenteiden ja rakennusten elinkaaren hallinta”, RT ja KH kortit kuten "Kiinteiston tekniset
kayttoiat ja kunnossapitojaksot” seka Aalto yliopiston aikanaan kehittama “Kiinteistdjen yllapidon”
kustannustietomalli. My6s uudistumassa oleva Maankaytto- ja rakennuslaki, joka astuu voimaan
1.1.2025 EV (333/2022 2023), korostaa rakennuksen elinkaariominaisuuksien maarittelya. Tavoitteena
on suunnitella rakennuksesta kayttoialtdan tarkoituksenmukaisen pitkaikdinen rakennus. (HE
139/2022 2023).

49 1SO 14040:2006. Environmental management - Life cycle assessment - Principles and framework. International
Organization for Standardization

50 Graedel, T.E., & Allenby, B.R. (2002). Industrial Ecology. Prentice Hall

511SO 15686-5:2017. Buildings and constructed assets - Service life planning - Part 5: Life-cycle costing. International
Organization for Standardization
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Elinkaarisuunnittelussa kiinteisto- ja rakennussektorilla korostuu muihin teollisuudenaloihin verrattuna
tuotteiden erittdin pitkat kayttdjaksot, jonka takia rakennusten, rakenteiden ja rakennusosien
kayttoian madrittely toimii oleellisena |3ahtétietona kaikkeen muuhun elinkaarisuunnitteluun.
Rakennuksen ja rakenteiden kdyttdéian maarittelyssa pitdad ymmartaa rakennuksen ja rakenteiden
vanhanaikaistumisen eli vanhentumisen mekanismit. Vanhanaikaistumiselle on kirjallisuudessa
tunnistettu nelja keskeistd mekanismia: 1) tekninen, 2) toiminnallinen, 3) taloudellinen ja 4) ekologinen
vanhanaikaistuminen.

Tekninen vanhanaikaistuminen on yleisinta rakennuksen ja rakenteiden tekniikka- ja pintaosissa, mutta
tapahtuu vaativissa oloissa my0Os kantavissa rakenteissa tai rakennejarjestelmissa. Tekninen
vanhanaikaistuminen rakennetussa ymparistossa tarkoittaa rakennuksen tai sen osien kykya vastustaa
ympadriston ja kayton aiheuttamaa vaurioitumista heikkenee ajan myo6td. Tama voi ilmeta esim.
seuraavilla tavoilla:

1. Materiaalien kuluminen: Rakennusmateriaalit, kuten betoni, terds ja puu, voivat ajan myo6ta
heikentya ja menettaa alkuperdiset ominaisuutensa.

2. Teknisten jarjestelmien vanheneminen: Lammitys-, ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmat voivat tulla
tehottomiksi tai niiden luotettavuus heikkenee, mikda voi vaatia niiden padivittamista tai
korvaamista.

3. Huollettavuuden heikkeneminen: Rakennuksen tekninen toimivuus voi heikentya, jos sen osia ei
voida helposti huoltaa, korjata tai vaihtaa ilman merkittavia rakenteellisia muutoksia.

Toiminnallinen vanhanaikaistuminen tarkoittaa tuotteen tai laitteen suunniteltua vanhentumista siten,
etta sen toiminnallisuus heikkenee ajan myo6td, vaikka se ei fyysisesti rikkoutuisikaan. Toiminnallinen
vanhanaikaistuminen rakennetussa ymparistossa voi ilmetad esimerkiksi seuraavasti:

1. Teknologian vanheneminen: Rakennuksen ja rakenteiden tekniset jarjestelmat, kuten lammitys,
ilmanvaihto ja sdhkojarjestelmat, voivat vanhentua ja tulla yhteensopimattomiksi uusien
teknologioiden kanssa.

2. Kaytdén muutokset: Rakennuksen tai rakenteen alkuperdinen kayttétarkoitus voi muuttua, jolloin
sen tilaratkaisut ja rakenteet eivat enaa vastaa nykyisia tarpeita.

3. Yhteensopimattomuus uusien sdaddosten kanssa: Uudet rakennusmaaradykset ja -saddokset voivat
tehda vanhoista rakennuksista ja rakenteista toiminnallisesti vanhentuneita, koska ne eivat tayta
nykyisia vaatimuksia esimerkiksi energiatehokkuuden tai esteettémyyden osalta.

Taloudellinen vanhanaikaistuminen syntyy silloin, kun tuote on teknisesti ja toiminnallisesti
kayttokelpoinen, mutta sen kayttoa ei taloudellisesti ole endd kannattava jatkaa. Taloudelliseen
vanhanaikaistumiseen voivat vaikuttaa monet erilaiset mekanismit (esteettiset, mieltymykset,
siivoustekniset, jne.), mutta ldhtokohta taloudelliselle vanhanaikaistumiselle on tilanne, missa
rakennuksen tai sen osan uusiminen on omistajalle kannattavampaa kuin vanhan rakenteen tai sen
osien sdilyttdminen. Kaytanndssa tama tarkoittaa tilannetta, jossa rakennuksen yllapito- ja
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kayttokustannukset nousevat niin korkeiksi, ettd sen yllapitaminen ei ole enda taloudellisesti

kannattavaa. Tama voi johtua useista tekijoista, kuten:

1.

Korkeat korjauskustannukset: Rakennuksen korjaus- ja yllapitokustannukset voivat nousta niin
korkeiksi, ettd niiden kattaminen ei ole enda taloudellisesti jarkevaa.

Energiatehokkuuden puute: Vanhemmat rakennukset voivat olla energiatehottomia, mika johtaa
korkeisiin lammitys- ja jadhdytyskustannuksiin.

Kayttotarkoituksen muutos: Rakennuksen alkuperdinen kayttotarkoitus on kaytannossa
muuttunut, jolloin sen nykyinen kaytté ei enda tuota riittavasti tuloja kattamaan
yllapitokustannuksia.

Markkina-arvon lasku: Rakennuksen markkina-arvo voi laskea, jos sen sijainti tai ymparistd muuttuu
vahemman houkuttelevaksi, mika vaikuttaa sen taloudelliseen kannattavuuteen.

Ekologinen vanhanaikaistuminen on kyseessa silloin, kun tuotteen ymparistovaikutukset eivat enaa

vastaa yhteiskunnan, kayttdjan tai omistajan vaatimuksia.
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Taloudellisen kestavyyden arviointimallit

Taloudellisen kestavyyden arviointimallit voidaan jakaa karkeasti kahteen eri koulukuntaan eli
rahataloudellisiin pitkdn tdahtdayksen malleihin ja taloudellisen toiminnan reunaehdot malleihin.
Ensimmaisena on niin sanotun “kovan rahatalouden” mittarit, jotka on kehitetty pitkdan tahtayksen
taloudellisen toiminnan kannattavuuden ymmartamiseksi pitkalti vastareaktiona lyhyen téahtayksen ns.
kvartaalitaloudelle sekad kohdistetummin kestavan kehityksen mukaiselle taloudelliselle toiminnalle.
Toisena tulevat taloudelliseen kilpailuun kannustavat toimintamallit, joilla pyritdan luomaan yhteisia
reunaehtoja hyvinvointia tuovalle markkinataloudelliselle toiminnalle.

Pitkan tahtayksen taloudellisen toiminnan arviointimallit

Taloudellisten vaikutusten arviointi
Taloudellisten vaikutusten arviointi on prosessi, jossa arvioidaan hankkeen, politilkan tai muiden
toimenpiteen vaikutuksia talouteen. Tavoitteena on ymmartad, miten tarkasteltavat toimenpiteet
vaikuttavat taloudelliseen ymparistoon sekd auttaa paatoksentekijoita tekemaan tietoon perustuvia
paatoksia>2. Taloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan tyypillisesti vaikutuksia:

e kotitalouksien asemaan

e yrityksiin

e julkiseen talouteen

e kansantalouteen.

Taloudelliset vaikutukset voidaan ryhmitelld valittomiin hyotyihin ja kustannuksiin seka valillisiin
vaikutuksiin.  Valittdmien vaikutusten ohella tarkastellaan vdlillisia vaikutuksia keskeisten
kohderyhmien toimintaan (ns. kayttaytymisvaikutuksia) sekd pitkan aikavalin kerrannaisvaikutuksia.
Kayttaytymisvaikutukset voivat olla kannustinvaikutuksia esimerkiksi tyomarkkinoilla tai ne saattavat
liittyd sopeutumiseen paatdsten mukanaan tuomaan uuteen tilanteeseen.

Taloudellisia vaikutuksia arvioitaessa on ensin tarkasteltava, koskevatko hankkeen vaikutukset
ensisijaisesti ihmisid ja kotitalouksia, yrityksia, kuntia, valtiota tai muuta kohderyhmaa. Kun saantelyn
kohderyhmat ovat selvilld, arvioidaan vaikutuksia ensin tunnistettujen kohderyhmien nakokulmasta ja
vasta sen jalkeen laajemmin vaikutuksia julkiseen talouteen ja kansantalouteen.

Taloudellisten vaikutusten arviointi on ajoittain ollut kdytossa rakennetun ympariston kehittamisessa.
Esimerkiksi Vantaa ja Helsinki ovat kayttdneet taloudellisten vaikutusten arviointia yleiskaavan
laatimisen yhteydessa. Nama arvioit ovat osittain numeerisia, mutta paaasiassa laadullisia kuvauksia

52 s33d6sehdotusten vaikutusten arviointi, Oikeusministerid, Julkaisu 2007:6
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taloudellisten vaikutusten arvioinneista. Enimmakseen arviointi on kohdistunut julkisen talouden
vaikutuksiin, mutta my6s muita vaikutuksia on pyritty arvioimaan alustavalla tasolla®3.

Taloudellisten vaikutusten arviointi on yleisesti kdytossa osana liikkennevaylien hankearviointia. Silloin
taloudellisten vaikutusten arviointi tarkoittaa prosessia, jossa arvioidaan liikennevaylahankkeiden
taloudellisia vaikutuksia yhteiskuntaan. Tama arviointi sisdltda yleensa hyoty-kustannusanalyysin ja
laajemman taloudellisten vaikuttavuuden arvioinnin.>

Hyoty-kustannusanalyysissa vertaillaan hankkeen tuottamia hyo6tyja ja kustannuksia, jotta voidaan
selvittdad, onko hanke taloudellisesti kannattava. Vaikuttavuuden arvioinnissa tarkastellaan hankkeen
laajempia taloudellisia vaikutuksia, kuten vaikutuksia tyollisyyteen, alueelliseen kehitykseen ja
liikenteen sujuvuuteen. Tama arviointi auttaa varmistamaan, etta valitaan paras mahdollinen
hankevaihtoehto ja ettd hankkeen toteuttamisesta tehdaan perusteltu paatos.

Kiinteistdjen elinkaariarvon maaritys

Kiinteistdarviointi- ja sijoituskirjallisuudessa tuodaan esille kaksi kiinteiston arvon maarittelyn
soveltuvaa tuottoarvopohjaista arviointimallia, joita kdytetaan kiinteiston taloudelliseen analysointiin.
N3ama ovat suora padomitus ja kassavirtalaskenta®®. Suora padomitus on helppoutensa ansiosta hyvin
suosittu arviointimenetelma. Kassavirtamenetelma pyrkii arviomaan suoraa paddomittamista
laajemmin kiinteiston elinkaaren aikaisia ominaisuuksia ja vaiheita, kun suora padomitus keskittyy
kiinteistdn arviointiin ainoastaan ensimmaisen kayttovuoden suorituskyvyn perusteella. Taloudellisen
kestavyyden nakokulmasta kassavirtalaskentamenetelma on suositeltavampi menetelma. Alla
kuvataan molemmat menetelmat ensin lyhyesti ja sitten kassavirtamenetelman soveltaminen
kiinteiston elinkaariarvioinnin tydkaluna vahan laajemmin seuraavassa alaluvussa.

Suorassa paaomituksessa ensimmadisen vuoden nettotuotto jaetaan tuottovaatimuksella, jonka
perusteella esitettaan arvio koko kiinteiston sijoitusarvosta. Suoraa paaomitusta kaytetdan laajasti
markkinoilla, ja se toimii hyvin, kun markkinoilta on |6ydettavissd paljon nettokassavirtaan ja
tuottovaatimukseen liittyvaa tietoa. Suora padomitus on nopea tyokalu kiinteiston arvon
maarittamiseen, mutta se ei tue laajempaa kestavan talouden nakdkulmaa.

Kassavirtalaskenta on suunniteltu arvioimaan kiinteiston investointiarvoa pidemmalla ajanjaksolla.
Kiinteistdarvioinneissa tarkasteluajanjakso on maaritelty perinteisesti kymmeneksi vuodeksi, mutta
kestavan talouden nakokulmasta pidemmat tarkastelujaksot ovat suositeltavia. Tarkasteluajanjakson

53Helsingin yleiskaava (2015), Taloudellisen vaikutusten arviointi, Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston
yleissuunnitteluosaston selvityksia 2015:1

54 Lilkennevéylien hankearviointi, Vaylavirasto, https://vayla.fi/suunnittelu/hankkeiden-suunnittelu/vaikutusten-arviointi,
18.11.2024

55 Maanmittauslaitos (2021), Arviointimenetelmit, https://ak.maanmittauslaitos.fi/2021/arviointimenetelmat
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jalkeinen kiinteiston elinkaari ja sitd kuvaava jaanndsarvon arviointi tulisi kasittaa kiinteiston koko
elinkaaren. Jaannosarvon arviointi voidaan perustaa joko tuleviin nettotuottoihin tarkastelujakson
lopussa (suoran padomituksen kautta) tai kauppa-arvomenetelmalld ennustettuun markkina-arvoon
kohteen tulevasta myyntihinnasta tai ndiden kahden menetelman synteesina.

Malli on kaytdnnossa laajennus kiinteistbarvioinnissa paljon kadytetystd kassavirtamenetelmasta.
Menetelmassa on keskeista hankkeen tulevien kassavirtojen ennustaminen. Ensin arvioidaan hankkeen
tuottamat positiiviset kassavirrat, kuten vuokratulot ja muut mahdolliset tulot. Taman jalkeen niista
vahennetdaan hankkeen yllapitoon, hallintaan ja kayttéon liittyvat kulut. Taman jalkeen valitaan
tarkastellun ndakoékulmasta relevantti diskonttauskorko, joka heijastaa sijoittajan tai yhteiskunnan
ndakokulmaa kuvaavaa tuottovaatimusta ja riskid. Tama korko kaytetdan tulevien kassavirtojen
nykyarvon laskemiseen. Tulevat positiiviset ja negatiiviset kassavirrat diskontataan nykyarvoon valitulla
diskonttauskorolla. Tama tehdaan kayttamalla kaavaa:

missa (PV) on nykyarvo, (CF:) on kassavirta ajankohtana (t), (r) on diskonttauskorko ja (t) on ajanjakso.

Hankkeen jaanndsarvo arviointijakson lopussa arvioidaan samalla periaatteella ja se myds diskontataan
nykyarvoon. Tuottoarvomenetelmadn vyhtend haastavimpana vaiheena voidaan pitaa
tuottovaatimuksen maarittamista, minka tulisi heijastella laajasti kohteeseen liittyvaa riskid. Lukuisat
tekijat vaikuttavat kohteen riskiin ja siihen, kuinka pieni tai suuri tuottovaatimuksen tulisi olla.
Esimerkiksi havaitun riskin maara, inflaatio ja vaihtoehtoisten sijoitusmuotojen tuotot ovat
perinteisesti nostettu esiin tuottovaatimusta maariteltdessa. Paras menetelma tuottovaatimuksen
maarittamiseksi on kuitenkin johtaa se tuoreista kiinteistékauppoihin liittyvista markkinahavainnoista,
koska ne kuvaavat parhaiten vallitsevaa markkinatilannetta ja sen nakemysta tulevasta.

Kestavan talouden malleissa elinkaaritehokkailla kiinteistdilla on pienempi riski ja siten parempi
tuottovaatimus kuin muilla kiinteist6illa. Taloudellisen kestavyyden arvo on siis havaittavissa myds
kdaytannon kiinteistomarkkinoilla. Taloudellisesta kestavyydesta syntyvaa hyotya kutsutaan yleisesti ns.
vihredksi preemioksi tai kestavyyspreemioksi®®. Tama tarkoittaa sitd, ettd kestdvaksi suunnitellut ja
rakennetut kiinteistot luovat muita kiinteistdja korkeampaa arvoa omistajilleen, koska niilld on
matalampi riski, korkeammat nettovuokratulot, matalammat vajaakdyttoasteet ja korkeampi

56 Saari, A., Sinclair, S., Ciro, T., Holopainen, M., Leshinsky, R., Junnila, S., & Salakka, A. (2024). Green Real Estate Financing
Market Report 2024.
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asiakastyytyvadisyys. Uusissa kiinteistdarviointistandardeissa edellytetaan tallaisten vihredn ja
kestavyyden tuottamien preemioiden huomioimista kiinteiston tuottoarvon maarittelyssa, mika
merkittavasti lisdd taloudellisen kestdvyyden kannusteita perinteisessa kiinteistdliiketoiminnassa®’.
Kiinteistoarvioitsijoiden joukossa onkin muodostumassa konsensus, ettd kestdvyyspreemio on
todellinen ja se vaikuttaa kiinteistéjen arvoon®®. Kestavyyspreemion ohella on markkinoilla viime
aikoina korostunut myo6s ns. “ruskea alennus”. Tama tarkoittaa, ettd kestavyysominaisuuksiltaan
huonompien kiinteistdjen arvo on markkinoilla alhaisempi kuin muilta ominaisuuksilta vastaavien
kestavien kiinteistdjen arvo. Pahimmissa tapauksissa ruskea alennus voi johtaa kiinteiston
lainoituskelpoisuuden merkittdvaan alentumiseen®°,

Kiinteiston elinkaaren perustuva investointimalli

Taloudellisen kestavyyden huomioimisessa elinkaariasiantuntijan rooli korostuu erityisesti
rakennusten investointi- ja suunnitteluvaiheessa. Elinkaariasiantuntija osallistuu suunnitteluryhman
tyohon yhteistyossa kiinteistokehittdjan ja rakennuttajan edustajien kanssa kommentoiden ja ohjaten
suunnitteluratkaisuja energiatehokkuuden, elinkaariedullisuuden, muunneltavuuden, kaytettavyyden,
kestavyyden jne. ndkdkulmasta sekd varmistaa asetettujen tavoitteiden toteutumisen.
Elinkaarisuunnittelijan tehtavat voivat kuulua erilliselle elinkaariasiantuntijalle tai ne voidaan sisallyttaa
esimerkiksi arkkitehdin, rakennuttajakonsultin, rakennesuunnittelijan, LVI-suunnittelijan tai
sahkosuunnittelijan tehtaviin.°

Keskeinen osa elinkaarisuunnittelua on elinkaarikustannusten laskentana eli ns. LCC laskenta, jossa
otetaan huomioon tuotteesta tai toiminnasta aiheutuvat kustannukset sen koko elinkaaren ajalta.
Tama tarkoittaa, etta perinteisten investointikustannusten lisaksi myos kaytto- ja huoltokustannukset
arvioidaan huolella. Muita mahdollisesti huomioitavia kustannuksia ovat ympaéristoverot ja
kaytostapoistokustannukset. Arvioinnissa huomioidaan vastaavasti myods elinkaaren aikaiset muut
tulot, kuten subventiot ja jalleenmyyntiarvo eli jadnndsarvo, jotka voivat muuttaa kiinteiston
elinkaaren kokonaisrahavirtoja. Elinkaarikustannukset aiheutuva kumulatiivisesti elinkaaren kaikissa
vaiheissa raaka-aineiden tuottamisesta, materiaalien valmistamisesta, jalostamisesta, varastoimisesta,
kuljettamisesta, kaytosta, kunnossapidosta ja korjaamisesta sekd syntyneiden jatteiden
hyédyntamisesta ja loppukasittelysta. Yksinkertaisimmassa muodossa esimerkiksi
lammitysjarjestelman tapauksessa LCC-laskelmassa lasketaan rakennuksen tai jarjestelman koko
elinkaaren aikaiset hankinta- ja kdayttokustannukset seka [ammitysenergian kustannukset.

57 RICS (2014) The future of real estate valuations: the impact of ESG

58 Leskinen, N., Vimpari, J., & Junnila, S. (2020). The impact of renewable on-site energy production on property values.
Journal of European Real Estate Research, 13(3), 337-356.

59 Saari, A., Sinclair, S., Ciro, T., Holopainen, M., Leshinsky, R., Junnila, S., & Salakka, A. (2024). Green Real Estate Financing
Market Report 2024.

60 RIL 216-2013 Rakenteiden ja rakennusten elinkaaren hallinta
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Erilaisia LCC tyokaluja on onneksi nykyaan laajasti tarjolla. Motiva muun muassa tarjoaa kayttoon
ilmaiseksi Excel -pohjaisen yleisen LCC tyokalun. Motivan LCC-tyokalua voidaan soveltaa seka
hankinnan suunnittelussa ettd tarjousten arvioinnissa. Jos LCC laskentaa sovelletaan tarjousten
vertailussa, on tarkeda tehda se oikein ja maaritelld selvasti ne tiedot/parametrit, joita aiotaan kayttaa,
seka ilmoittaa mit3 tietoja toimittajan tulee antaa.®!

Kiinteistdjen taloudellisen kestavyyden investointimalli yhdistaa kiinteiston
elinkaarikustannussuunnittelun ja kiinteistokehittdjan kassavirtapohjaisen kiinteistdarvioinnin
osatekijat kiinteistdinvestoinnin kannattavuuden maarittelyssa. Arviointi pitaa siis sisallaan kiinteiston
koko elinkaaren kasittelyn ottaen huomioon eri tulotekijat seka eri kustannustekija. Mallin tyypilliset
osakomponentit on tarkemmin esitetty alla olevassa kuvassa.

",-—" """"""" I """""""""" _: """"""""""""""""""" ::::;"" i """""""""" ~

/ Taloudelliset ulkoisvaikutukset | *,

it
-
—

Alkutuotto

Vuokratuotot | Jdadnndsarvo

B ——
- -

T

t
‘ Tonttikustannukset | /
‘ Hucltokustannukset | Muutoskustannukset ‘
Hoitokulustannukse | ‘ Kunnossapitokustannukse |

‘ Rakennuskustannukset |
X | Perusparannusinvestoinnit |

¥
. &

-
L
]
]
A
t\
-

~— t V- $

Kuva 2. Taloudellisen kestdvyyden investointimalli rakennetussa ympdrist6ssd

Erittdin laajassa investoinnin elinkaariarvioinnissa voidaan ottaa arviointiin mukaan myds ns.
taloudelliset ulkoisvaikutukset. Ulkoisvaikutus on taloustieteessd taloudellisen toiminnan vaikutus,
joka koskee kolmansia osapuolia, jotka eivat osallistu asiaa koskevaan pdatokseen. Negatiivisesta
ulkoisvaikutuksesta kdytetdan myoOs termid ulkoishaitta sekd positiivisesta ulkoisvaikutuksesta
ulkoishyoty. Jos toiminnan hyodyt tai haitat eivat rajoitu toimijoihin itseensd, ei paatosta tehda
yvhteiskunnallisesti optimaalisella tavalla. Tyypillinen esimerkki negatiivisia ulkoisvaikutuksia
synnyttavasta toiminnasta on ymparistda saastuttava teollinen tuotanto. Positiivisia ulkoisvaikutuksia

61 Elinkaarikustannuslaskenta — LCC (Life Cycle Costing), Elinkaarikustannuslaskenta — LCC (Life Cycle Costing) - Motiva
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synnyttavista investoinneista usein kaytetty esimerkki on julkisesti tuettu koulutus. Ulkoisvaikutukset
ovat yksi markkinahairididen tarkeimmista syista.

Ulkoisvaikutusten arvioimiseen on kaytdssa useita eri menetelmia, mutta toistaiseksi niiden arviointi
on tyo6lasta ja niissa on suuria epavarmuuksia. Suoraviivaisin sovellus ulkoisvaikutusten rahallisesta
arvottamisesta kiinteistdjen elinkaari-investoinneissa on elinkaarianalyysissé (LCA) saatujen
ympadristovaikutusten rahallisen ulkoisvaikutuksen arvon yhdistaminen perinteiseen kassavirtamalliin.
Vaikka useat kirjoittajat ovat keskustelleet rahallisen arvottamisen eduista LCA:n painotusvaiheessa,
sen kaytannon toteutus on edelleen haastavaa. Rahallisten arvottamiskertoimien saatavuudessa on
merkittdvaa vaihtelua vaikutusluokittain, joista joitakin (esim. ilmastonmuutos) analysoidaan jo
yleisesti, kun taas toisia (esim. maaperdan rehevoityminen) on tutkittu vahan. Rahalliset
arvottamiskertoimet testattiin erdassa tapaustutkimuksessa, joka koski keskiverto eurooppalaisen
kansalaisen kulutuksen ymparistévaikutuksia®. Tuloksia verrattiin kotitalouksien keskimé&araisiin
kulutusmenoihin, mika tuotti ulkoisten vahinkojen osuuden, joka vaihteli 15 %:sta 41 %:iin per capita -
kulutuksesta.

Taulukko 1. Elinkaaripddstéjen ulkoisvaikutusten hinnoittelu mukaillen Amadei et al. 2021.

Ulkoisvaikutuksen
Ymparistévaikutus hinnoittelu Keskiarvo Min. Max.
IImastonmuutoshaitta [€/ton CO2] 272 € 30€ 685 €
IImastonmuutoksen ehkdiseminen [€/ton CO2] 64 € 21€ 105 €
Otsonikato [€/kg CFC-11 eq.] 55 € 32€ 115 €
Hiukkaspaastot [€/kg PM10 eq.] 37€ 16 € 61 €
Fotokemiallinen otsonin muodostuminen  [€/kg NMVOC eq.] 3,5€ 0,00 € 14 €
Happamoituminen [€/kg SO2 eq.] 4,1€ 0,2€ 16 €
Myrkyllisyys [€/kg 1-4 DB eq.] 0,1€ 0,02€ 0,17 €

Sisaisen vuokran malli julkistaloudessa

Julkisella sektorilla on kdytossa monia erilaisia tapoja tilojen tuottamiseksi kayttdjalle sekd niiden
hallinnoimiseksi. Nama niin sanotut sisdisen vuokran mallit vaikuttavat merkittavasti riskien
jakautumiseen, ohjausvaikutuksiin sekd myos taloudellisen kestavyyden mukaiseen paatoksentekoon.
Yleisimmin kdytossa olevia malleja ovat tilatarveperusteinen malli, kustannusperusteinen malli ja
markkinaperusteinen malli.

Taloudellisen kestavyyden ndkokulmasta ideaalitapauksessa tilatarveperusteinen malli mahdollistaa
parhaiten tilojen uudelleen kierratyksen ja kdyttdjan toimintojen ylldpidon erilaisten taloudellisten

62 Amadei, A. M., De Laurentiis, V., & Sala, S. (2021). A review of monetary valuation in life cycle assessment: State of the
art and future needs. Journal of Cleaner Production, 329, 129668.
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syklien aikana. Riskind taloudellisen kestavyyden nakdkulmasta mallissa on kiinteistoyksikon ali-
investointi perusylldpitoon, kuten rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseen, koska
energiankulutus velotetaan suoraan kiinteiston kayttajalta, eika kiinteistbomistajalta.

Kustannusperusteinen sisdisen vuokran malli on nykyaan hyvin yleinen julkisessa taloudessa. Sen
vahvuus taloudellisen kestdavyyden nakokulmasta on mahdollisuus kiinteiston kdyttdominaisuuksien
jatkuva kehittaminen yllapitoinvestoinnein, kuten energiatehokkuuden parannusinvestoinnit, koska
kiinteistoyksikkd pystyy itsendisesti tekemaan asiaa koskevia paatoksida. Riskind mallissa on
maksukykyisten  kayttdjien  yliresurssointi  uusiin  tiloihin, joka johtaa tarpeettomaan
uudisrakentamiseen ja materiaalin kulutukseen seka alhaiseen tilojen kierrdatykseen. Toisaalta
vahemman maksukyvyn omaaviin vuokralaisten kohdalla malli voi huonossa tapauksessa johtaa
tarpeettomiin muuttoihin halvempiin toimitiloihin ja aliresurssointia kdyttokustannusten, kuten
energiankulutuksen, pienentamiseen.

Markkinaperusteinen mallin idea on toimia kiinteistoyksikélle kustannustehokkuuden kirittajana
tarjoamalla markkinoilta vertailukohdan kayvasta vuokrahinnoittelusta. Teoriassa malli tarjoaa hyvat
lahtokohdat kustannustehokkaaseen julkiseen tilanhallintaan. Markkinat eivat kuitenkaan toistaiseksi
pysty tarjoamaan vertailuhintaa kestavan talouden vuokrahinnoittelusta. Taman mallin riskina voi olla
myo6s merkittavat vuokratasojen nousemiset hyvilla sijainneilla, jolloin vuokralaisorganisaatiot joutuvat
muuttamaan pois toimivista tiloista aiheuttaen ylimaaraista resurssienkulutusta koko arvoketjussa.

Alla on laajemmin kuvattu edellda esitetyt kolme perusmallia rahan kaytdon ja tilan tarjonnan
nakokulmasta.

TILATARVEPERUSTEINEN MALLI

Perusylldpito
Kayttaja/ Kiinteistén
vuokralainen yllapito

Kiinteistd- Budjetista (<)

yksikko

Investoinnit (€)

Kiinteisto-
salkku

Kuva 3. Tilatarveperusteinen vuokramalli
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Tilatarveperusteisessa toimintamallissa kayttajayksikko vastaa itse kiinteistdjen perusyllapidosta ja saa
tilat kayttoonsa tarpeeseen perustuen kiinteistoyksikolta ilman padomavuokravaikutusta. Kayttdja ja
kiinteistoyksikkd saavat molemmat oman budjettiallokaation keskushallinnosta (esim. valtion
budjetista). Malli korostaa Kiinteistoyksikon vastuuta ja ammattimaisuutta, koska se ei voi
“lapilaskuttaa” kiinteiston kustannuksia vuokralaisilta. Toisaalta tilojen kadyttdjalle ei ole pddoman
sitoutumisesta toimitiloihin suoraa ohjausvaikutusta, koska pdadomavuokraa ei makseta. Mallissa
keskeisend riskind on kustannusten karkaaminen kasista ja ns. padamies—agentti ongelma, missa
kiinteistdomistajalla ei ole kaikkea keskeistd tietoa kaytettavissa kiinteiston pitkdantahtayksen arvon
maksimoimiseksi ja vastaavasti alhainen intressi investointeihin, jotka pienentavat kadyttajan vastuulla
olevia yllapitokustannuksia. Keskeinen prosessi mallissa on tilan kayttdjan ja kiinteistoyksikon valilla
tapahtuvat tilantarveneuvottelut. Tama malli eri versioineen on ollut perinteisesti kdytossa julkisella
sektorilla.

KUSTANNUSPERUSTEINEN MALLI

Vuo/frat Kayttaja/
Kiinteisto- "L’Sranmiif Ustue,, vuokralainen
salkku — !in (e)
® N

Kiinteisto-
yksikko

Kuva 2. Kustannusperusteinen malli.

Kuva 4. Kustannusperusteinen vuokramalli

Kustannusperusteisessa mallissa kayttajayksikko vuokraa tilat kiinteistoyksikoltad. Vuokra pitda sisallaan
perustilanteessa seka yllapito- ettd padomaosuuden. Ylldpitovuokra muodostuu toteutuneiden
kustannusten perusteella. Pddomavuokra koostuu sitoutuneen padoman tuottovaatimuksesta seka
poistoista eli kiinteiston kulumisesta. Mallissa kokonaisvuokra maaraytyy yllapito- ja
padomakustannusten perusteella. Malli korostaa tilan kdyttdjdorganisaation vastuuta, koska
kiinteistoyksikkd kantaa hyvin matalaa riskid pystyessadan laajemman kiinteistdosaamisen turvin
lapilaskuttamaan kaikki syntyvat kulut kayttdjaltda. Mallissa keskeinen prosessi on vuokramallin
suunnitteluprosessi, koska siind lyoddan kaytanndssa lukkoon seka tulevaisuudessa syntyvat
vuokravastuut, etta ohjausvaikutukset tilankdaytén tehostamiseksi. Tama malli on yleistynyt julkisella
sektorilla erityisesti organisaatioissa missa kiinteistovarallisuuden arvo ja kayttékustannukset ovat
merkittavia.
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MARKKINAPERUSTEINEN MALLI

Kayttaja/
vuokralainen

Kiinteisto-
yksikko

Investoinnit &
yllapito (€)

Kiinteisto-

salkku

Kuva 5. Markkinaperusteinen vuokramalli

Markkinaperusteissa mallissa kayttajayksikko vuokraa tilat kiinteistoyksikélta. Vuokra maaritellaan
keradamalla tietoa suoraan vuokramarkkinoilta ja maarittelemalla vuokra markkinavuokrien mukaisesti.
Kiinteistoyksikko kilpailee itsendisesti omalla tehokkuudellaan markkinahintoja vastaan. Tama malli
korostaa voimakkaasti kiinteistoyksikon vastuuta, koska vuokrat maarittyvat markkinoilla kilpailussa
muita yrityksia vastaan. Kdytannossa julkisella toimijalla saattaa olla paljon erikoistilaa tai suojeltua
tilaa, jolle on vaikea l6ytaa vastaavia markkinavuokran tasoja. Tama malli on julkisella sektorilla
kaytossa joissakin (esim. Tanska) eurooppalaisissa maissa. Mallia on aiemmin testattu myds Senaatin
toimesta Suomessa, joka luopui siita kuitenkin 2010-luvun puolivaissa.

Kestavan kehityksen reunaehdot taloudelliselle toiminnalle

SDG tavoitteet kestavalle taloudelle

YK:n kestavan kehityksen tavoitteet, eli SDG-tavoitteet, ovat 17 maailmanlaajuista tavoitetta, jotka
pyrkivat poistamaan kdyhyyden, suojelemaan planeettaa ja varmistamaan, ettd kaikki ihmiset voivat
elaa rauhassa ja vauraudessa vuoteen 2030 mennessa. Jokainen tavoite kattaa erilaisia haasteita, kuten
ilmastonmuutoksen torjumisen, sukupuolten tasa-arvon edistamisen ja koulutuksen parantamisen.

SDG tavoitteista osa pyrkii suoraan vaikuttamaan taloudellisen kestdavyyden parantumiseen (nro 8 ja
9). EU on kehittanyt SDG: eille Eurooppaan sovelletut konkreettiset mittarit, koska globaalit tavoitteet
ovat usein kohdennettu kehittyville markkinoille. Alla avataan nama tavoitteet tarkemmin ja
korostetaan rakennetun ympariston kannalta keskeisia nakokulmia, mittareita ja tavoitteita.
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Suorat taloudellisen kestavyyden mittareista SDG 8 “lhmisarvoinen tyd ja talouskasvu” edistda
jatkuvaa, osallistavaa ja kestavaa talouskasvua, taysimaardista ja tuottavaa tyollisyytta seka
ihmisarvoista tyota kaikille, jotka jakaantuvat seuraaviin padaosa-alueisiin:

e BKT per asukas

e Investointien osuus BKT:sta

e Nuorisotyodllisyysaste

o Tydllisyysaste

e Kuolemaan johtaneet onnettomuudet

Toinen suora taloudellisen kestdavyyden mittari SDG 9 on nimetty “Kestava teollisuus, innovaatiot ja
infrastruktuuri” ja painottaa kestdvaa talouskasvua edistavaa infrastruktuuria ja teollistumista. EU on
kehittanyt myos SDG 8: lle Eurooppaan sovelletut konkreettiset mittarit, jotka jakaantuvat seuraaviin
pddosa-alueisiin:

e Tutkimus- ja kehittdmismenot

o T&K-henkilosto

e Patenttihakemukset

e Linja-autojen ja junien osuus kotimaan matkustajaliikenteesta

e Rautateiden ja sisavesivadylien osuus kotimaan tavaraliikenteesta

e Teollisuuden ilmanpaastdintensiteetti

SDG:t rakennetun ympariston suunnittelussa

YK:n kestavan kehityksen tavoitteita voidaan soveltaa rakennetun ymparistdn suunnittelussa monin eri
tavoin kestavan talouden tukemiseksi. Alla esitetdan, mitka SDG:t voidaan tulkita tukevan rakennetun
ympariston kestavaa taloutta ja miten niitd voidaan hyodyntda rakennetun ympariston suunnittelussa
arvioiman kestavaa taloutta:

e SDG 7 ”"Edullista ja puhdasta energiaa” voidaan tukea suunnittelemalla rakennukset ja
infrastruktuuri siten, ettd ne tukevat energiatehokkuutta ja hyoédyntdavat uusiutuvia
energialahteita. Uusiutuvan energian tuotantopaikat on hyva tunnistaa ja sijoittaa ne
yhteensopivasti ympardivan maankayton kanssa.

e SDG 8 "Ihmisarvoista tyota ja talouskasvua” voidaan tukea suunnittelemalla monikayttoista
kaupunkitilaa, joka tukee yritystoiminnan syntymista ja kehitysta. Usein korostetaan myods
sekoittuneen maankayton tarkeyttd, jolla varaudutaan tyopaikka-alueiden integroimiseen
asuinalueiden laheisyyteen, mika vahentda tydmatkojen pituutta ja parantaa elamanlaatua.

e SDG 9 "Kestavaa teollisuutta, innovaatioita ja infrastruktuureja” voidaan tukea kehittamalla
kestavaa infrastruktuuria, joka tukee ymparistoystavallista teollisuutta ja liikkuvuutta.
Kaupunkirakenteella voidaan myo6s pyrkida rohkaisemaan innovatiivisten teollisuus- ja
teknologiakeskusten sijoittumista toistensa laheisyyteen, jotta voidaan hyodyntda synergioita
ja parantaa taloudellista kasvua.
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e SDG 10 "Eriarvoisuuden vdahentaminen” osa-aluetta voidaan tukea edistamalla sosiaalisesti
monimuotoisia asuinalueita, joissa eri tuloluokat voivat asua ldhekkdin. Lisdaksi ohjataan
suunnittelua niin, ettd palvelut ja infrastruktuuri ovat tasaisesti jakautuneet koko
kaupunkialueella, jotta kaikkien asukkaiden tarpeet voidaan tayttaa.

e SDG 11 ”Kestavat kaupungit ja yhteisot” tuetaan klassisesti suunnittelemalla eheitd ja
sekoittuneita kaupunkirakenteita, jotka edistavat kestavaa liikkumista ja elinkeinotoimintaa.
Pyritddan luomaan joukko, sdhkd ja liikenneystavallisen infrastruktuurin edellyttamat
liikennejarjestelyt, kuten kiskoliikenne, sahkoliikenteen latausinfra, pyorailykaistat ja
kavelyreitit.

e SDG 12 ”Vastuullista kuluttamista ja tuotantoa” voidaan tukea rakennetussa ymparistossa
suunnittelemalla tilaa kierratykselle ja uusiokdytolle sekd edistamalla rakennusmateriaalien
kestavaa kayttoéa. Voidaan myds rohkaista kaupunkiviljelyn ja paikallisen tuotannon
sijoittamista kaupunkiymparistoon, vahentden nain kuljetuskustannuksia ja
ymparistovaikutuksia.

e SDG 13 ”llmastotekoja” tuetaan varautumalla maankayton suunnittelussa ilmastonmuutoksen
riskeihin ja sopeutumalla esimerkiksi tulvariskien hallinta kehittamalla. Suunnittelussa voidaan
myo6s painottaa vihreata infrastruktuuria, kuten puistoja ja viherrakentamista, joka parantaa
kaupunkien ilmastokestavyytta, vahentavat lampdsaarekeilmiota ja pienentdvat tulvariskia.

e SDG 17 ” Yhteistyd ja kumppanuus” tarkoittaa maankdyton suunnittelussa yhteistyon
edistamista eri sidosryhmien, kuten valtion, kuntien, yritysten ja kansalaisyhteiskunnan valilla.
Varmistetaan, etta maankaytoén suunnittelu on osallistavaa ja perustuu laajaan yhteistyohon ja
resursseihin.

SDG-tavoitteet tarjoavat siis kattavan kehyksen kestdavaa taloutta tukevan rakennetun ympariston
suunnitteluun. Kaupunkien ja kuntien suunnittelussa on otettava huomioon monipuolinen joukko
tavoitteita, jotka yhdessad edistavat taloudellista kestavyyttd. Nain rakentuu tasapainoisia ja
elinvoimaisia yhteisdja, jotka voivat kukoistaa pitkassa juoksussa.

EU:n Kestavan rahoituksen ja talouden ohjelma

Euroopan unioni tukee vahvasti siirtymista vahahiiliseen, resurssitehokkaampaan ja kestavampaan
talouteen ja on ollut eturintamassa rakentamassa rahoitusjarjestelmaa, joka tukee kestavaa kasvua.
Kestavalla rahoituksella on keskeinen rooli Euroopan vihredn kehityksen ohjelman ja EU:n
kansainvalisten ilmasto- ja kestavyystavoitteiden saavuttamisessa. Se ohjaa yksityisid investointeja
kohti ilmastoneutraalia, ilmastonkestavaa, resurssitehokasta ja oikeudenmukaista taloutta julkisen
rahan tdydentdjana. Kestdva rahoitus auttaa varmistamaan, ettd investoinnit tukevat kestavaa
taloutta.%3

63 EU, Overview of sustainable finance. https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/overview-sustainable-finance fi,
19.11.2024
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Kestdava rahoitus tarkoittaa prosessia, jossa otetaan huomioon ymparistoon, yhteiskuntaan ja
hallintoon (ESG) liittyvat nakokohdat sijoituspaatoksia tehtdessa, mika johtaa pitkdaikaisempiin
investointeihin kestaviin taloudellisiin toimintoihin ja projekteihin. Ymparistonakokohdat sisaltavat
seka ilmastonmuutoksen hillinnan ja sopeutumisen etta laajemmin ymparistdn, kuten biodiversiteetin
sailyttamisen, saastumisen ehkaisyn ja kiertotalouden. Sosiaaliset nakékohdat viittaavat esimerkiksi
eriarvoisuuteen, osallisuuteen, tydelaman suhteisiin, investointeihin ihmisiin ja heidan taitoihinsa seka
yhteisdihin, samoin kuin ihmisoikeuskysymyksiin. Julkisten ja yksityisten instituutioiden hallinnolla —
mukaan lukien johtamisrakenteet, tyontekijasuhteet ja johdon palkitseminen — on keskeinen rooli
kestavan talouden, sosiaalisten ja ymparistondakokohtien sisallyttamisessa paatdksentekoprosessiin.
Kestava rahoitus tarkoittaa sekd nykyisten ymparistoystavallisten kohteiden rahoittamista (vihrea
rahoitus) ettd sellaisten kohteiden rahoittamista, jotka voidaan kehittdd ajan myota
ymparistoystavalliselle suorituskyvyn tasolle (siirtymarahoitus).

EU Taksonomiakriteerit kiinteisto- ja rakennusalalla

EU:n taksonomia on EU:n kestavan rahoituksen kehyksen kulmakivi. Se auttaa ohjaamaan investointeja
niihin taloudellisiin toimintoihin, joita tarvitaan Euroopan vihredn kehityksen toteuttamiseksi.
Taksonomia on luokittelujarjestelma, joka maarittelee kriteerit taloudellisille toiminnoille, jotka ovat
linjassa vuoden 2050 nettonollapaastotavoitteen ja laajempien ymparistotavoitteiden kanssa. EU:n
taksonomia pyrkii siis antamaan yhteisen maaritelman taloudellisista toiminnoista, joita voidaan pitaa
kestavina.®*

Jotta taloudellinen toiminta olisi kestavaa, sen tulee Taksonomian mukaan edistdd merkittavasti
vahintdan yhta Taksonomian listaamaa ymparistotavoitetta. Lisdksi kyseinen toiminta ei saa
merkittavasti haitata yhtdakaan Taksonomiassa esitetysta kuudesta ymparistotavoitteesta. Merkittavan
haitan valttamisen periaatetta kuvataan termilla “Do-No-Significant-Harm” (DNSH). Taksonomian
toteuttavat delegoidut asetukset sisaltavat tarkat kriteerit edelld mainittujen ymparistotavoitteiden
edistdmisen arvioimiseksi.

Taksonomiassa arvioidaan kestdavan taloudellisen toiminnan ymparistévaikutuksia kuuden
ympadristotavoitteen ndakdkulmasta. Néama ovat
1. ilmastonmuutoksen hillint3,
ilmastonmuutokseen sopeutuminen,
vesivarojen ja merten tarjoamien luonnonvarojen kestava kaytto ja suojelu,
siirtyminen kiertotalouteen,
ympariston pilaantumisen ehkdiseminen ja vahentaminen seka

o vk wnN

luonnon monimuotoisuuden ja ekosysteemien suojelu ja ennallistaminen.

64 EU taxonomy for sustainable activities. EU taxonomy for sustainable activities - European Commission. 19.11.2024
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EU:n taksonomia kattaa useita keskeisia teollisuudenaloja, mukaan lukien Energia, Metsatalous,
Maanviljely, Rakentaminen, Kuljetus, jne. Jokaiselle alalle on maaritelty kestavyytta edistavia
toimintoja, jotka tukevat siirtymistd ilmastoneutraaliin ja kestdvaan talouteen. Tassa raportissa
keskitytaan erityisesti EU:n taksonomiaan vaikutuksiin Kiinteisto- ja rakennussektorin toimintoihin.

Merkittavat ymparistdtavoitteen edistamisen kriteerit on toistaiseksi maaritelty kiinteisto- ja
rakennusalalla ainoastaan ilmastonmuutoksen hillinta, ilmastonmuutokseen sopeutuminen ja
siirtyminen kiertotalouteen nakokulmille. Merkittavan haitan periaatteen mukaiset minimivaatimukset
eli ns. DNHS-kriteerit on maaritelty kaikille kuudelle ymparistondkékulmalle.5>

Tekniset arviointikriteerit kiinteist6- ja rakennussektorin ymparistotavoitteiden merkittavaksi
edistamiseksi ovat kohdistettu ilmastonmuutoksen ehkaisyn ja ilmastonmuutokseen sopeutumisen
osalta seuraaviin sektorin toimintoihin:
a) Uusien rakennusten rakentaminen
b) Olemassa olevien rakennusten korjaus
c) Energiatehokkuuslaitteiden asennus, huolto ja korjaus
d) Sadhkoajoneuvojen latausasemien asennus, huolto ja korjaus rakennuksissa (seka rakennusten
yhteydessa olevissa pysakointitiloissa)
e) Rakennusten energiatehokkuuden mittaamisessa, sdatelyssd ja valvonnassa kaytettdvien
védlineiden asennus, huolto ja korjaus
f) Uusiutuviin energialdhteisiin liittyvan teknologian asennus, huolto ja korjaus
g) Rakennusten hankinta ja omistaminen

Uusien rakennusten rakentaminen, EU taksonomia kriteerit, ilmastonmuutoksen ehkaiseminen

1. Primaarienergian kysyntd (Primary Energy Demand, PED), joka maarittda rakennuksen
rakentamisesta johtuvan energiatehokkuuden, on vahintaédn kymmenen prosenttia alhaisempi kuin
kynnysarvo, joka on asetettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU282
taytantoonpanemiseksi saadettyjen kansallisten toimenpiteiden l|ahes nollaenergiarakennuksia
koskevissa vaatimuksissa. Energiatehokkuus on sertifioitu energiatehokkuustodistuksella.

2. Valmistumisvaiheessa yli 5 000 m2 olevien rakennusten ilmatiiviys ja lammdnpitdvyys testataan ja
mahdolliset poikkeamat suunnitteluvaiheessa maaritetyistéd suoritustasoista tai viat rakennuksen
vaipassa ilmoitetaan sijoittajille ja asiakkaille. Vaihtoehtoisesti jos rakennusprosessin aikana kaytéssa
on tiukat ja jaljitettdvissa olevat laadunvarmistusprosessit, tdma hyvaksytddn vaihtoehtona
[Ammdnpitavyyden testaukselle.

3. Pinta-alaltaan yli 5 000 m olevien rakennusten rakentamisesta aiheutuva ilmakehan
lammitysvaikutuspotentiaali (GWP) on laskettu elinkaaren kunkin vaiheen osalta, ja se ilmoitetaan
sijoittajille ja asiakkaille pyynnosta.

4. Lisaksi tulee tayttaa DNSH kriteerit 2—6.

Kuva 6. Esimerkki EU taksonomian teknisestd arviointikriteeristé [Imastonmuutoksen ehkdisemiseksi Uusien
rakennusten rakentaminen toiminnassa.

65 GBC-Finland, EU-Taksonomia. https://figbc.fi/opi-rakentamisen-kestavyydesta/eu-taksonomia, 20.11.2024.
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Vastaavasti tekniset arviointikriteerit Kiertotalouteen siirtymisen merkittavdaan edistdmiseen on
maaritelty seuraavin kiinteisto- ja rakennussektorin toimintoihin:

a) Uusien rakennusten rakentaminen

b) Olemassa olevien rakennusten korjaus

c) Rakennusten ja muiden rakennelmien purku ja raivaus

d) Teiden ja moottoriteiden kunnossapito

e) Betonin kdyttd maa- ja vesirakentamisessa

EU taksonomia kriteeri, Uusien rakennusten rakentaminen, ilmastonmuutoksen ehkaiseminen

1. Kaikki syntyva rakennus- ja purkujate kasitelladn unionin jatelainsdddannon ja EU:n rakennus- ja
purkujatteen Kkasittely- ja kierratysmallin tarkistuslistan mukaisesti, erityisesti ottamalla kayttoon
lajittelujarjestelmid ja purkamista edeltéavia tarkastuksia. Rakennustydmaalla syntyvasta vaarattomasta
rakennus- ja purkujatteesta vahintaan 90 prosenttia (kilogrammoina) valmistellaan uudelleenkayttoon tai
kierratetddn, pois lukien maantayttdé. Tahan ei kuulu paatoksella 2000/532/EY vahvistetun Euroopan
jateluettelon luokassa 17 05 04 tarkoitettu luonnosta peréisin oleva aine. Toiminnan harjoittaja osoittaa 90
prosentin kynnysarvon noudattamisen raportoimalla Level(s)-indikaattorin 2.2 mukaisesti kayttden tason 2
raportointimuotoa eri jatevirroille.

2. Rakennuksen rakentamisesta aiheutuva ilmakehan lammitysvaikutuspotentiaali (GWP) on laskettu
elinkaaren kunkin vaiheen osalta, ja se ilmoitetaan sijoittajille ja asiakkaille pyynnosta.

3. Rakennusten rakennesuunnittelu ja rakennustekniikat tukevat kiertoa lisadmalla mukautuvuuteen ja
purkamiseen liittyvid suunnittelukonsepteja, kuten Level(s)-indikaattoreissa 2.3 ja 2.4 esitetdan. Taman
vaatimuksen noudattaminen osoitetaan raportoimalla Level(s)-indikaattoreiden 2.3 ja 2.4 mukaisesti
kayttéaen tasoa 2.

4. Primaariraaka-aineen kayttd rakennuksen rakentamisessa minimoidaan kayttdmalla uusioraaka-aineita.
Toiminnan harjoittaja varmistaa, ettd rakennuksen rakentamisessa kaytetyt kolme raskainta
materiaaliluokkaa kilogrammoina ilmaistuina vastaavat seuraavia primaariraaka-aineiden yhteenlaskettuja
enimmaismaaria: betonin, luonnonkiven tai puristekiven yhteismaarasta enintdan 70 prosenttia on peraisin
primaariraaka-aineesta,; tiilien, laattojen ja keraamisten materiaalien yhteismaarasta enintaan 70 prosenttia
on peraisin primaariraaka-aineesta; biopohjaisten materiaalien kokonaismaarasta enintaan 80 prosenttia
on peraisin primaariraaka-aineesta; lasin ja mineraalieristeiden yhteismaarasta enintéan 70 prosenttia on
peraisin primaariraaka-aineesta; muun kuin biopohjaisen muovin kokonaisméaarasta enintaan 50 prosenttia
on perdisin primaariraaka-aineesta; metallien kokonaismaarastéd enintddn 30 prosenttia on peraisin
primaariraaka-aineesta; kipsin kokonaismaarasta enintddan 65 prosenttia on perdisin primaariraaka-
aineesta. Kynnysarvot lasketaan vahentdmalla uusioraaka-aine kunkin rakentamisessa kaytetyn
materiaaliluokan kokonaismaarasta kilogrammoina ilmaistuna. Jos rakennustuotteen kierratettya sisaltoa
koskevia tietoja ei ole saatavilla, sen katsotaan sisaltdvan 100 prosenttia primaariraaka-ainetta.
Jatehierarkian noudattamiseksi ja siten uudelleenkaytén suosimiseksi kierratyksen sijasta
uudelleenkaytettyjen rakennustuotteiden, mukaan lukien sellaisten, jotka kasitelldadn uudelleen paikan
paalla ja jotka eivat sisalla materiaalia, joka ei ole jatetta, ei katsota siséltavan lainkaan primaariraaka-
ainetta. Taman kriteerin noudattaminen osoitetaan raportoimalla Level(s)-indikaattorin 2.1 (85) mukaisesti

5. Toiminnan harjoittaja kayttda sahkoisia valineitd kuvatakseen rakennetun rakennuksen ominaisuuksia,
mukaan lukien kaytetyt materiaalit ja osat, tulevaa kunnossapitoa, hyddyntamista ja uudelleenkayttéa
varten, esimerkiksi kayttamalla EN ISO 22057:2022-standardia ymparistétuoteselosteiden antamiseen.
Tiedot tallennetaan digitaalisessa muodossa ja asetetaan sijoittajien ja asiakkaiden saataville
pyydettdessa. Lisaksi toiminnan harjoittaja varmistaa naiden tietojen pitkaaikaisen sailymisen myos
rakennuksen kayttoian jalkeen kayttamalla kiinteistorekisterin tai julkisen rekisterin kaltaisten kansallisten
valineiden tarjoamia tiedonhallintajarjestelmia.

Kuva 7. Esimerkki EU taksonomian teknisestd arviointikriteeristd rakennuksen hankinta ja omistaminen
toiminnassa
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Johtopaatokset

Taloudellisen kestavyyden mallin soveltaminen rakennettuun
ymparistoon

Taloudellisen kestdavyyden arviointimallit soveltuvat hyvin kdytettavaksi rakennetussa ymparistossa.
Aiheesta on saatavilla jo paljon tietoa ja kadytettdvissa on tieteellisesti testattuja malleja. Toki
rakennettu ympadristd pitdda sisalladn poikkeuksellisen paljon pitkdikdisia tuotteita kuten
arvorakennuksia ja infrastruktuuria, jolloin kdyttojaksojen loppupddn arviointien epatarkkuus on
hyvdksyttdava osana tarkastelun menetelmallista ominaisuutta. Tastda johtuen taloudellisen
kestavyyden arvioinnit rakennetun ympariston osalta pitavat sisdlladan sekd maarallisia ettd myos
laadullisia elementteja.

Taloudellisen kestavyyden arviointi rakennetussa ymparistdssa jaetaan kahteen osa-alueeseen:
1) Rahataloudellinen elinkaariarviointi ja
2) Taloudellisen toiminnan reunaehtojen toteutumisen arviointi.

Ensimmainen, rahataloudellinen elinkaariarviointi on niin sanotun kovan rahatalouden mittari, joka
arvio taloudellisen toiminnan vaikutuksia kdyttden mittarinaan rahavirtoja. Rahataloudellinen
elinkaariarvioiti alkaa Taloudellisten vaikutusten arviointi- prosessilla, jossa arvioidaan hankkeen tai
toimenpiteen vaikutuksia talouteen laajasti. Tavoitteena on ymmartda, miten tarkasteltavat
toimenpiteet vaikuttavat taloudelliseen ymparistoon. Taloudellisilla vaikutuksilla tarkoitetaan
tyypillisesti taloudellisia vaikutuksia kotitalouksien asemaan, yrityksiin, julkiseen talouteen ja
kansantalouteen. Taloudellisten vaikutusten arvioinnissa pyritdan kayttamaan mahdollisuuksien
mukaan numeerisia lukuja rahavirtojen muutosten arviointiin. Arviointeja joudutaan kuitenkin usein
tekemaan myos laadullisin mittarein, koska hyvaa numeerista dataa ei ole saatavilla.

Rahataloudellisen elinkaariarvioinnin toinen vaihe on elinkaari-investointianalyysi, jossa hankkeen tai
toimenpiteen koko elinkaaren rahataloudelliset vaikutukset arvioidaan eri elinkaarikomponenttien
kassavirtoina (ks. Kuva 2). Malli on kdytdnnossa laajennus kiinteistdarvioinnissa paljon kdytetysta
kassavirtamenetelmastd. Menetelmdassa on keskeistd hankkeen tulevien kassavirtojen ennustaminen.
Ensin arvioidaan hankkeen tuottamat positiiviset kassavirrat, kuten vuokratulot, myyntitulot ja muut
mahdolliset tulot. Taman jalkeen niista vdahennetddan hankkeen vyllapitoon, hallintaan ja kayttoon
liittyvat kulut. Rahavirroille valitaan tarkastellun ndkékulmasta relevantti diskonttauskorko, joka
heijastaa sijoittajan tai yhteiskunnan nakokulmaa kuvaavaa hankkeen tuottovaatimusta ja riskia. Tata
valittua korkokantaa kutsutaan diskonttokoroksi ja sitda kdytetdan tulevien kassavirtojen nykyarvon
laskemiseen. Lopuksi tulevat positiiviset ja negatiiviset kassavirrat diskontataan nykyarvoon valitulla
diskonttauskorolla ja summat lasketaan yhteen.
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Laajimmissa hankkeen taloudellisen kestavyyden arvioinneissa otetaan kassavirtoihin mukaan myds
hankkeen aiheuttamat ulkoisvaikutukset, jotka saadaan muuttamalla elinkaariarvioinnilla lasketut
hankkeen ymparistovaikutukset, joskus myods sosiaaliset vaikutukset, rahataloudellisella
vaikutusarvioinnilla osaksi kassavirtalaskentaa. Kassavirtapohjainen taloudellisen kestavyyden arviointi
on kaytannollinen tapa, koska se hyoyntda suoraan jo laajasti kdytossa olevaa kiinteistoarvioinnin
menetelmaa ja ottaa huomioon hankkeen tuottamat tulot ja kulut pitkalla aikavalilla, mikda antaa
realistisemman kuvan kiinteiston pitka aikavalinen taloudellisesta arvosta.

Toisessa taloudellisen kestavyyden mallissa eli Taloudellisen toiminnan reunaehtojen -mallissa
taloudellista kestavyytta arvioidaan perinteisilla taloudellisilla mittareilla, mutta rahataloudellisten
arviointien lisdksi suoritetaan kestdavan talouden reunaehtojen arviointi. Arvioinnissa varmistetaan,
etta taloudellisen toiminnan seurauksena ei yliteta kestavyyden kynnysarvoja. Tama arviointi on
yleensa laadullisiin avainmittareihin perustuvaa arviointia. Tallaisia yleisia kestavyyden koestettuja
avainmittareita voidaan hakea esimerkiksi YK:n maarittelemista kestavyyden mittareista taloudelliselle
toiminnalle. YK:n mittareita hyodyntamalla on esimerkiksi EU jalostanut Eurooppaan soveltuvat
taloudellisen kestavyyden mittarit eli taloudellisen kestavyyden SDG:t.

Yleisten taloudellisten SDG mittareiden lisdksi osalle rakennetun ymparistén toiminnoista on
maaritelty erittdin konkreettiset kestavan taloudellisen toiminnan kynnysarvot EU:n Green Deal
lainsddadannon osana toteutetussa EU taksonomiassa. Taksonomia on luokittelujarjestelmd, joka
madrittelee  kriteerit  taloudellisille  toiminnoille, jotka ovat linjassa vuoden 2050
nettonollapddstotavoitteen ja laajempien ymparistotavoitteiden kanssa. EU:n taksonomiassa on
kiinteistd- ja rakennusalan keskeisille toiminnoille omat taksonomiamittarit, koska alan on todettu
olevan merkittdavassa roolissa EU:ssa kestavan talouden nakokulmasta. Taksonomia maarittelee
mittarit uusien rakennusten rakentamiselle, olemassa olevien rakennusten korjaukselle, rakennusten
ja muiden rakennelmien purkamiselle, teiden ja moottoriteiden kunnossapidolle seka betonin kaytolle
maa- ja vesirakentamisessa.

Huomioita taloudellisen kestavyyden edistamiseksi

Tassd raportissa keskityttiin selvittdmaan, voidaanko hankkeiden taloudellista kestavyyttd arvioida
rakennetussa ympadristossa. Raportin tuloksena loydettiin, ettd taloudellisen kestdavyyden
suunnitteluun ja arvioimiseen on jo olemassa hyvia, osittain myos kaytanndssa, testattuja tyokaluja.
Tarkea jatkokysymys luonnollisesti on, miten nama taloudellisen kestavyyden toimintamallit saadaan
yleistymaan osaksi kaytannon toimintaa seka julkisessa etta yksityisessa paatoksenteossa.

Raportin perusteella voidaan suositella, ettd kaikissa rakennetun ympariston hakkeissa tulisi ottaa
taloudellisen kestavyyden arviointi osaksi paatoksentekoa. Kaikkein pienimmissa hankkeissa kannattaa
aloittaa kuvailevalla taloudellisen kestavyyden arvioinnilla huomioiden vaikutukset kotitalouksien ja

yritysten taloudelliseen asemaan paikallisesti seka laajemmat vaikutukset julkiseen ja aluetalouteen.
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Isommissa hakkeissa pitdisi mahdollisimman nopeasti siirtya laadullisesta arvioinnista myds
rahavirtaperustaiseen maaralliseen arviointiin. Tahan toimialalla on hyvat valmiudet, koska alalla jo
laajasti kdytossa olevaa kassavirtapohjaista kiinteistonarviointia voidaan kayttdad myos taloudellisen
kestavyyden elinaariariviointiin. Taloudellisessa kestdvyysarvioinnissa huomio siirtyy valittomista
budjetti, tonttimaan myynti, jne. vaikutuksista hankkeen koko elinkaaren rahataloudellisiin
vaikutuksiin. Menetelma huomio myo6s tasapuolisesti hankkeiden tulot ja menot, eikd keskity
yksipuolisesti vain osaan syntyvista elinkaarirahavirroista.

Lopuksi hankkeen tulosten perusteella voidaan suositella EU:n taksonomiamittariston valitonta
hyvaksikdayttod osana taloudellista kestavyysarviointia. Menetelmadn etuna on yksinkertaisuus seka
jatkuvasti laajentuva kattavuus rakennetun ympariston hankkeiden kestavan taloudellisen toiminnan
raja-arvojen maarittamisessa. Talla hetkellda on kaytettavissa hyvia mittareita taloudellisen toiminnan
ekologisen kestavyyden arvioimiseen. Taman lisaksi menetelmaa ollaan laajentamassa taloudellisen
toiminnan sosiaalisen kestdavyyden raja-arvojen maarittamiseksi.
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