
Suomalaisten 

kiinteistöomaisuuden 

Waterloo-hetki on käsillä, 

maailmanpolitiikan 

myllerryksessä

Suomalaisten ylivoimaisesti suurimman omaisuuserän kohtalo keikkuu veitsen 

terällä. Seuraavan 10 vuoden aikana kiinteistöjen energiankäytöstä tulisi leikata 25 % 

tiukentuvan EPBD-direktiivin seurauksena. Samalla pankkien huoli kiinteistökannan 

vakuusarvon romahduksesta kasvaa. Uudet ja hyväksi todetut teknologiat toimivat 

kuitenkin pilven hopeareunuksena ja voivatkin suoda helpotuksen suurimmalle osalle 

kiinteistönomistajista ja vähentää riippuvuutta tuontienergiasta.

A
loitetaan perusasioista. Kiin-

teistöjen käyttö on teollisuu-

den ohella suurin hiilidiok-

sidin lähde maailmassa, usein parjatun 

lentomatkailun vastatessa vain 2,5 %:sta 

globaaleja päästöjä. Lämmitys, lämpi-

män käyttöveden tuotto, valaistus ja 

viilennys aiheuttavat 40 % maailman ja 

EU:n nettopäästöistä. Tiiviin rakenta-

misosaamisen Suomessa luku on noin 

30 prosentin tietämissä. Vain 15 % 

EU:n kiinteistökannasta on rakennettu 

vuoden 2000 jälkeen ja kolmella kiin-

teistöllä neljästä on surkea energiatehok-

kuus. Tämä on se taso, josta lähdetään 

liikkeelle, Unionin tavoitellessa hiilineut-

raaliuutta vuoteen 2050 mennessä.

Muuttunut geopolitiikka pakot-

taa kuitenkin EU:n tarkastelemaan 

tavoitteitaan myös turvallisuusnäkö-

kulmasta. Tuontienergia, mitä suure-

nevassa määrin lähteestä huolimatta, 

aiheuttaa riippuvuusriskin ja mahdol-

lisuuden vaikuttaa vapaan Euroopan 

päätöksentekoon. Energiatehokkuu-

desta on tullut osa turvallisuutta.

Tekemisen vs. tekemättö-
myyden kustannukset
Jokainen pystyy jo tästä tulkitsemaan, 

että energiatehokkuusprojektista ei 

tule ihan ilmaista. Toisaalta vaihtoeh-

dot ovat vielä huomattavasti kalliim-

pia. Kansainvälinen kauppakamari 

Pankkien pelkona kiinteis-
tökannan arvon romahdus
Suuri osa suomalaisten varallisuutta, 

niin kuluttajien, kuin yritystenkin, on 

kiinni kiinteistöissä. Pankit ovat syys-

täkin aiheesta huolissaan. Mikäli paran-

nuksia ei tehdä ajoissa, kiinteistöjen 

arvo laskee ja energiakustannukset 

nousevat entisestään. Suurten pank-

kien korkeaakin johtoa onkin näky-

nyt viimeisen parin vuoden aikana 

yhä aktiivisemmin eri kiinteistötilai-

suuksissa puhumassa aiheesta. Mikäli 

rahoituslaitokset katsovat kiinteistöjen 

vakuusarvon pienenevän, ei pakotta-

viinkaan remontteihin enää saa lainaa. 

Tehdyt remontit taas ovat jo usein 

lainapäätösten ehtona. Koska osalle 

kiinteistönomistajista ja taloyhtiöistä 

rahoituksen saanti täysimittaisiin ener-

giahankkeisiin on vaikeutunut, ovatkin 

hybridiratkaisut nostaneet suosiotaan. 

Kiinteistöjen energiatehokkuuden rat-

kaiseminen ei enää riipukaan teknolo-

giasta, eikä välttämättä edes rahasta.

Hybridiratkaisut ja 
sähkökattilat
Mikäli esimerkiksi täysimittainen läm-

mitystapamuutos ei rahoitus- tai muista 

syistä onnistu, on mahdollista toteuttaa 

niin sanottu hybridijärjestelmä. Tällöin 

lämpöpumpuilla hoidetaan jopa 80 

% rakennuksen vuoden lämmitystar-

peesta ja käyttöveden tuotannosta ja 

kaukolämpöä käytetään vain kylmim-

pinä kuukausina. Hybridiratkaisu voi 

olla esimerkiksi osittainen maaläm-

pöjärjestelmä, kaukolämpöä tukeva 

vesi-ilmalämpöjärjestelmä, lämpöpum-

puilla toteutettava lämmön talteenotto 

tai älykäs sähkökattila. Näistä viimeisen 

on helpoin ja edullisin ratkaisu myös 

niille kiinteistöille, joille lainansaanti 

perinteisistä lähteistä on vaikeaa. Pörs-

sisähköautomaatiolla toimiva sähkö-

kattila tuottaa lämmintä käyttövettä 

yön ja päivän edullisina tunteina ja leik-

kaa kaukolämmön tehomaksut pois.

Kiinteistöakut eli 
BESS-järjestelmät
Kiinteistöakkujen hinnat ovat romah-

taneet radikaalisti ja tulleet saavutetta-

vaksi yksittäisten kiinteistöjen ja taloyh-

tiöidenkin tasolle. Esimerkiksi 100kW 

tehoisen ja 200kWh kapasiteetin akku 

voi toimia sekä huoltovarmuusvarana 

verkkohäiriöissä, että tasapainottaa 

kiinteistön energiankäyttöä SPOT-hin-

tojen mukaan. Mikäli kiinteistössä on 

maalämpö- tai muu sähkötoiminen 

energianlähde, paranee hyötysuhde 

entisestään järjestelmän käytettäessä 

aina halvinta mahdollista sähköä. Kiin-

teistöakun avulla kiinteistö voi myös 

käydä kauppaa Fingridin taajuusreser-

vimarkkinoilla, jossa korvaus energi-

asta on huomattavasti sähköverkkoon 

myytyä sähköä 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 sekä 

aiheuttavat tulipaloja vanhetessaan, 

että kuluttavat valtavia määriä ener-

giaa. LED-valaistus, erityisesti älyk-

käällä ohjauksella on valovuosia (pun 

intended) parempi ratkaisu, energi-

ansäästön ollessa käytännössä aina yli 

60 %. Hyvänä vertailulukuna mainit-

takoon suunnittelemamme ja urakoi-

mamme AVIA Real Estaten kohde 

Helsingin lentoasemalla, jossa pelkällä 

valaistuksella saavutetiin 510 000 kWh 

energiansäästö vuodessa. Valaistupro-

jektin tyypillinen takaisinmaksuaika 

onkin 2-3 vuotta, valon määrän ja laa-

dun lisääntyessä samalla radikaalisti.

Aurinkovoimala on kiin-
teistön omistama tuotanto-
väline
Kun aurinkoenergiajärjestelmä mitoi-

tetaan oikein, on sijoitetun pääoman 

tuotto käytännössä aina 20–25 %. 

Osakepoiminta saa osua varsin nap-

piin, jos lukua haluaa verrata muihin 

sijoitusinstrumentteihin. Samaan 

aikaan kiinteistön energiankulutus 

laskee huomattavasti. Voimalat mitoi-

tetaan tyypillisesti kattamaan noin nel-

jännes kiinteistön sähkön tarpeesta. 

Kiinteistöakut muuttavat kuitenkin 

tämän säännön, niiden luodessa väy-

län energian säilömiseen ja myyntiin 

erittäin kannattavasti.

Yhteenveto
Vaikka tiukentuvat energiatehokkuus-

vaatimukset ovat kovia, on taustalla 

aito tarve vähentää riippuvuutta tuon-

tienergiasta ja leikata päästöjä. Onneksi 

energiatehokkuuden pilleri on aidosti 

helppo nielaista, hankkeiden ollessa 

aina kannattavia ja usein erittäin kan-

nattavia. Mikäli kannattavuus ja inves-

toinnin määrä huolettavat, voi suunnit-

telua, urakointia ja huoltoa tuottavalta 

yritykseltä pyytää sekä rahoitustar-

jouksen (onnistuu), vieläpä niin että 

kuukausierä on pienempi kuin nykyi-

set kulut (onnistuu) ja tuottotakuun 

(onnistuu). Näistä viimeisin voi olla 

tärkeä vedenjakana kiinteistön omista-

jien tai taloyhtiön kokouksessa.

ICC arvioi uusimmassa tutkimukses-

saan, että pelkästään ilmastonmuu-

tokseen liittyvät äärimmäiset sääilmiöt 

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, 

kaksikymmentäkertaisesti.

Mikäli Unionin onnistuu hinata 

edes osa valtavasta kiinteistöpoolistaan 

energiatehokkuudeltaan 2020-luvulle, 

ratkeaa moni asia. Ensinnäkin EU 

pysyy tuolloin itse asettamissaan glo-

baaleissa päästötavoitteissa, joiden on 

tarkoitus hillitä ilmastonmuutosta niin, 

että esimerkiksi eteläinen Eurooppa 

tamien markkinahäiriöiden vähitellen 

laantuessa. Heikko taloustilanne ja 

korkea korkotaso ovat kuitenkin saa-

neet monet lykkäämään energiakor-

jaushankkeita. Odotus voi kuitenkin 

käydä kalliiksi. 

Suurin yksittäinen muuttuja talo-

yhtiöiden ja suomalaisten kiinteistöjen 

energiatulevaisuudessa on EPBD, eli 

Rakennusten energiatehokkuusdirek-

tiivi. Sanahirviötä voi miettiä Euroo-

pan unionin tiekarttana kohti vuo-

den 2050 hiilineutraaliustavoitetta ja 

edes osittaista energiaomavaraisuutta. 

Vaikka niin sanotut pakkoremontit 

jäivät direktiivistä pois, ovat sen pääta-

voitteet yhä kunnianhimoisia. Suomen 

ja jokaisen jäsenmaan tulee itsenäisesti 

kyetä pudottamaan asuinrakennus-

kantansa primäärienergiankäytöstä 

16 % vuoteen 2030 mennessä. Siis 

seuraavan 5 vuoden aikana. Tästä seu-

raavan 5 vuoden aikana määrän pitäisi 

kasvaa 22 prosenttiin vuoden 2020 

tasoon nähden. Lisäksi puolet tästä 

tulisi tapahtua heikomman energiate-

hokkuusluokan kiinteistöissä. Liike-

kiinteistöille luvut ovat vielä kovem-

mat – 16 % ja 26 %.

ei aavikoidu ja ilmastoperäinen siirto-

laisuus räjähdä käsiin. Kiinteistöihin 

panostamisen on myös todettu olevan 

poliittisesti huomattavasti helpompaa, 

kuin yksityisautoilun rajoittamisen. 

Samalla vähenee tarve ja kasvaa kynnys 

turvautua esimerkiksi tuontikaasuun, 

jota pahimmillaan voidaan käyttää 

jäsenmaiden ulkopolitiikan tai sisäpoli-

tiikan painostuskeinona.

Rakennusten energiatehok-
kuusdirektiivi EPBD

Monessa taloyhtiössä ja kiinteis-

tössä on huokaistu helpotuksesta säh-

kön piikkihintojen hieman tasaannut-

tua, Venäjän hyökkäyssodan aiheut-

Yrityksille ja kiinteistönomistajille 
valaistus vaikuttaa sekä imagoon, 

että kilpailukykyyn. Avia Real 
Estaten valaistusuudistuksella 

saavutettiin 510 000 kWh 
vuosittainen energiansäästö.

Kirjoittaja on Lemkem Oy:n 
Asiakkuus- ja viestintäjohtaja 
Jouni Lautiainen. Lemkem 
maahantuo, suunnittelee, 
urakoi ja huoltaa kaikki teks-
tissä mainitut energiaratkai-
sut, sekä tuottaa tuotepalve-
luita kiinteistöille 40 vuoden 
kokemuksella.

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

Vastike tai kustannusvaikutus 
taloyhtiöille ja kiinteistöille 

on usein positiivinen jo 
ensimmäisestä vuodesta 

alkaen maalämpöön 
siirryttäessä. Lemkem toteuttaa 

maalämpöprojektit omalla 
suunnittelulla ja asennuksella.

“Energia-

tehokkuudesta 

on tullut osa 

turvallisuutta.”

Kiinteistöakkujen, eli BESS-

järjestelmien rooli tulee 

lähivuosina kasvamaan 
voimakkaasti, uusiutuvan energian 
lisääntyessä. Epätasaisempi 

energiantuotto vaatii tuekseen 

nopeasti reagoivia akkuja, joiden 

energiasta kiinteistönomistaja saa 

runsasta tuottoa Fingridiltä.


