Suomalaisten
kiinteistoomaisuuden
Waterloo-hetki on Kasilla,

maailmanpolitiikan
myllerryksessi

Suomalaisten ylivoimaisesti suurimman omaisuuserin kohtalo keikkuu veitsen
teridlld. Seuraavan 10 vuoden aikana kiinteistojen energiankiytosti tulisi leikata 25 %
tiukentuvan EPBD-direktiivin seurauksena. Samalla pankkien huoli kiinteistokannan
vakuusarvon romahduksesta kasvaa. Uudet ja hyviksi todetut teknologiat toimivat
kuitenkin pilven hopeareunuksena ja voivatkin suoda helpotuksen suurimmalle osalle

kiinteistonomistajista ja vihentaa riippuvuutta tuontienergiasta.

loitetaan perusasioista. Kiin-

teistdjen kiytt on teollisuu-

den ohella suurin hiilidiok-
sidin lihde maailmassa, usein patjatun
lentomatkailun vastatessa vain 2,5 %o:sta
globaaleja pddst6ja. Lammitys, lampi-
min kiyttéveden tuotto, valaistus ja
viillennys atheuttavat 40 % maailman ja
EU:n nettopddstoistd. Tiiviin rakenta-
misosaamisen Suomessa luku on noin
30 prosentin tietimissi. Vain 15 %
EU:n kiinteistokannasta on rakennettu
vuoden 2000 jdlkeen ja kolmella kiin-
teistolld neljdstd on surkea energiatehok-
kuus. Tdmi on se taso, josta lahdetdin
litkkeelle, Unionin tavoitellessa hiilineut-
raaliuutta vuoteen 2050 mennessa.

LEMKEM

Muuttunut geopolitiikka  pakot-
taa kuitenkin EU:n tarkastelemaan
tavoitteitaan myos  turvallisuusnako-
kulmasta. Tuontienergia, miti suure-
nevassa mairin lihteestd huolimatta,
aiheuttaa riippuvuusriskin ja mahdol-
lisuuden vaikuttaa vapaan Euroopan
pédtoksentekoon. Energiatehokkuu-
desta on tullut osa turvallisuutta.

Tekemisen vs. tekemitto-
myyden kustannukset
Jokainen pystyy jo tistd tulkitsemaan,
ettdi energiatechokkuusprojektista el
tule ihan ilmaista. Toisaalta vaihtoeh-
dot ovat vield huomattavasti kalliim-
pia. Kansainvilinen kauppakamari

“Energia-
tehokkuudesta
on tullut osa
turvallisuutta.”
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ICC arvioi uusimmassa tutkimukses-

saan, cttd pelkistidn ilmastonmuu-
tokseen liittyvit ddrimmadiset sddilmiot
ovat maksaneet maailmanlaajuiselle
taloudelle yli 2 biljoonaa dollaria vii-
meisen vuosikymmenen aikana. Bil-
joonassa on siis 12 nollaa ja summa
vastaa koko Suomen valtion budjettia,
kaksikymmentikertaisesti.

Mikili Unionin onnistuu hinata
edes osa valtavasta kiinteistépoolistaan
energiatehokkuudeltaan  2020-luvulle,
ratkeaa moni asia. Ensinnikin EU
pysyy tuolloin itse asettamissaan glo-
baaleissa pddstOtavoitteissa, joiden on
tarkoitus hillita ilmastonmuutosta niin,
ettd esimerkiksi eteldinen Eurooppa
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Yrityksille ja kiinteisténomistajille
valaistus vaikuttaa sekd imagoon,
etta kilpailukykyyn. Avia Real
Hstaten valaistusuudistuksella
saavutettiin 510 000 kWh
vuosittainen energiansiasto.

panostamisen on myds todettu olevan
poliittisesti huomattavasti helpompaa,
kuin  yksityisautoilun  rajoittamisen.
Samalla vihenee tarve ja kasvaa kynnys
turvautua esimerkiksi tuontikaasuun,
jota pahimmillaan voidaan kiyttid
jasenmaiden ulkopolitiikan tai sisdpoli-

titkan painostuskeinona.

Rakennusten energiatehok-
kuusdirektiivi EPBD
Monessa taloyhtiGssid ja kiinteis-
tssd on huokaistu helpotuksesta sih-
kon piikkihintojen hieman tasaannut-
tua, Vendjin hyokkdyssodan aiheut-

Kiinteistoakkujen, eli BESS-
jarjestelmien rooli tulee
ldhivuosina kasvamaan
voimakkaasti, uusiutuvan energian
lisddntyessd. Epitasaisempi
energiantuotto vaatii tuckseen
nopeasti reagoivia akkuja, joiden
energiasta kiinteistdnomistaja saa
runsasta tuottoa Fingridilta.

Kirjoittaja on Lemkem Oy:n
Asiakkuus- ja viestintdjohtaja
Jouni Lautiainen. Lemkem
maahantuo, suunnittelee,
urakoi ja huoltaa kaikki teks-
tissd mainitut energiaratkai-
sut, seki tuottaa tuotepalve-
luita kiinteist6ille 40 vuoden
kokemuksella.

Ota yhteytti: 040 840 4645
jouni.lautiainen@lemkem.fi

tamien markkinahiirididen vihitellen
laantuessa. Heikko taloustilanne ja
korkea korkotaso ovat kuitenkin saa-
neet monet lykkddmadin energiakor-
jaushankkeita. Odotus voi kuitenkin
kiydd kalliiksi.

Suurin yksittdinen muuttuja talo-
yhtididen ja suomalaisten kiinteist6jen
energiatulevaisuudessa on EPBD, eli
Rakennusten energiatehokkuusdirek-
titvi. Sanahirviotd voi miettia Euroo-
pan unionin tickarttana kohti vuo-
den 2050 hiilineutraaliustavoitetta ja
edes osittaista energiaomavaraisuutta.
Vaikka niin sanotut pakkoremontit
jaivat direktiivistd pois, ovat sen paita-
voitteet yhi kunnianhimoisia. Suomen
ja jokaisen jasenmaan tulee itsendisesti
kyeti pudottamaan asuinrakennus-
kantansa  priméirienergiankdytostd
16 % vuoteen 2030 mennessd. Siis
seuraavan 5 vuoden aikana. Té4std seu-
raavan 5 vuoden aikana midrin pitéisi
kasvaa 22 prosenttiin vuoden 2020
tasoon nihden. Lisiksi puolet tistd
tulisi tapahtua heikomman energiate-
hokkuusluokan kiinteistoissa. Liike-

kiinteistoille luvut ovat vield kovem-
mat — 16 % ja 26 %.

Vastike tai kustannusvaikutus
taloyhti6ille ja kiinteistille

on usein positiivinen jo
ensimmiisestd vuodesta

alkaen maalimpo66n
siirryttdessd. Lemkem toteuttaa
maalimpéprojektit omalla
suunnittelulla ja asennuksella.

Pankkien pelkona kiinteis-
tokannan arvon romahdus
Suuri osa suomalaisten varallisuutta,
niin kuluttajien, kuin yritystenkin, on
kiinni kiinteistdissd. Pankit ovat syys-
tikin aiheesta huolissaan. Mikali paran-
nuksia ei tehdd ajoissa, kiinteistdjen
arvo laskee ja energiakustannukset
nousevat entisestddn. Suurten pank-
kien korkeaakin johtoa onkin niky-
nyt viimeisen parin vuoden aikana
yhi aktitvisemmin eri kiinteist6tilai-
suuksissa puhumassa aiheesta. Mikali
rahoituslaitokset katsovat kiinteistdjen
vakuusarvon pienenevin, ei pakotta-
viinkaan remontteihin endd saa lainaa.
Tehdyt remontit taas ovat jo usein
lainapéitosten ehtona. Koska osalle
kiinteistbnomistajista ja taloyhtiGistd
rahoituksen saanti tdysimittaisiin ener-
giahankkeisiin on vaikeutunut, ovatkin
hybridiratkaisut nostaneet suosiotaan.
Kiinteistdjen energiatechokkuuden rat-
kaiseminen ei endi riipukaan teknolo-
glasta, eikd vilttdimittd edes rahasta.

Hybridiratkaisut ja
sahkokattilat

Mikili esimerkiksi tdysimittainen lim-
mitystapamuutos ei rahoitus- tai muista
syistd onnistu, on mahdollista toteuttaa
niin sanottu hybridijirjestelma. Talloin
limpSépumpuilla  hoidetaan jopa 80
% rakennuksen vuoden limmitystar-
peesta ja kiyttéveden tuotannosta ja
kaukoldmpo6d kdytetddn vain kylmim-
pind kuukausina. Hybridiratkaisu voi
olla esimerkiksi osittainen maaldm-
pojirjestelmid, kaukolimpdd  tukeva
vesi-ilmalimpéjirjestelmi, limpSpum-
puilla toteutettava limmon talteenotto
tai dlykds sihkokattila. Nist viimeisen
on helpoin ja edullisin ratkaisu my&s
niille kiinteistéille, joille lainansaanti
perinteisistd lahteistd on vaikeaa. Pors-
sisaihkéautomaatiolla toimiva sidhko-
kattila tuottaa limmintd kéyttGvettd
yon ja pdivan edullisina tunteina ja leik-
kaa kaukolimm&n tehomaksut pois.

Kiinteistéoakut eli
BESS-jirjestelmit
Kiinteistbakkujen hinnat ovat romah-
taneet radikaalisti ja tulleet saavutetta-
vaksi yksittdisten kiinteist6jen ja taloyh-
tiidenkin tasolle. Esimerkiksi 100kW
tehoisen ja 200kWh kapasiteetin akku
voi toimia sekd huoltovarmuusvarana
verkkohditibissd, ettd tasapainottaa
kiinteistoén energiankayttéa SPOT-hin-
tojen mukaan. Mikili kiinteistéssd on
maalimp6- tai muu  sihkotoiminen
energianlihde, paranee hy6tysuhde
entisestddn jirjestelmin kiytettiessd
aina halvinta mahdollista sihkod. Kiin-

teistbakun avulla kiinteisté voi my&s
kidydd kauppaa Fingridin taajuusreser-
vimarkkinoilla, jossa korvaus energi-
asta on huomattavasti sihkéverkkoon
myytyd sihkod korkeampi. 100kW
akulla 2023-2024 keskituotto oli yli 30
000 euroa.

Valaistus on edelleen
tehokkain ja nopein toi-
menpide

Suomessa on edelleen miljoonia vaih-
tamattomia loisteputkia, jotka sekd
aiheuttavat tulipaloja vanhetessaan,
ettd kuluttavat valtavia midrid ener-
giaa. LED-valaistus, erityisesti alyk-
kaalld ohjauksella on valovuosia (pun
intended) parempi ratkaisu, energi-
ansddston ollessa kdytinndssi aina yli
60 %. Hyvini vertailulukuna mainit-
takoon suunnittelemamme ja urakoi-
mamme AVIA Real Estaten kohde
Helsingin lentoasemalla, jossa pelkalld
valaistuksella saavutetiin 510 000 k\Wh
energiansidasté vuodessa. Valaistupro-
jektin tyypillinen takaisinmaksuaika
onkin 2-3 vuotta, valon mairin ja laa-
dun lisddntyessd samalla radikaalisti.

Aurinkovoimala on kiin-
teistOn omistama tuotanto-
viline

Kun aurinkoenergiajirjestelma mitoi-
tetaan oikein, on sijoitetun padoman
tuotto kiytinnéssd aina 20-25 Y%.
Osakepoiminta saa osua varsin nap-
piin, jos lukua haluaa verrata muihin
sijoitusinstrumentteihin. Samaan
aikaan  kiinteistén  energiankulutus
laskee huomattavasti. Voimalat mitoi-
tetaan tyypillisesti kattamaan noin nel-
jainnes kiinteiston sihkon tarpeesta.
Kiinteistbakut muuttavat kuitenkin
timidn sddnnon, niiden luodessa viy-
lin energian sdilémiseen ja myyntiin
erittdin kannattavasti.

Yhteenveto

Vaikka tiukentuvat energiatehokkuus-
vaatimukset ovat kovia, on taustalla
aito tarve vihentdd riippuvuutta tuon-
tienergiasta ja leikata paast6jd. Onneksi
energiatehokkuuden pilleri on aidosti
helppo nielaista, hankkeiden ollessa
aina kannattavia ja usein erittdin kan-
nattavia. Mikali kannattavuus ja inves-
toinnin maari huolettavat, voi suunnit-
telua, urakointia ja huoltoa tuottavalta
yritykseltd pyytdd sekd rahoitustar-
jouksen (onnistuu), vielipd niin ettd
kuukausierd on pienempi kuin nykyi-
set kulut (onnistuu) ja tuottotakuun
(onnistuu). Ndistd viimeisin voi olla
tirked vedenjakana kiinteistén omista-
jien tai taloyhtién kokouksessa.




