Energiatyhmyys rakentamisessa

tulee kalliiksi

Rakentamisen energiatehok-
kuutta on télld hallituskaudel-
la viety méaaritietoisesti eteen-
pdin. Harmillista on, etti ra-
kennusalalla on piiasiassa voi-
voteltu mahdollisia vaikeuksia
eikd innostuttu muutoksen
luomista uusista energiansads-
td-, innovaatio- ja liiketoimin-
tamahdollisuuksista. Valitus-
laulua jatkoi Olavi Tupamiki
Rakennuslehden nikékulmas-
saan (28.10.).

Tupamaden pidteesi on se,
ettd energiamiiriykset tule-
vat kalliiksi. Minun péitee-
sini on, etti jos jidmme tilla
saralla kehityksen kelkasta, se
tulee meille moninkertaisesti
kalliimmaksi. Energiatehok-
kuuden parantaminen olisi vii-
sasta vaikka ilmastonmuutosta
ei olisi olemassakaan.

Rakennuksen elinkaaren
aikana sen kaytostd ja yllapi-
dosta kuluttajalle aiheutuvia
kustannuksia ei voi jittda huo-
miotta. Jos rakentamisessa kat-
sotaan vain investointikustan-
nuksia, energiakustannuksia
siirretddn asukkaan maksetta-
viksi. Timd on paitsi lyhytna-
koistd bisnestd myos kansanta-
louden ja energiapolitiikkam-
me kannalta kestdmaétonta.

Tupamaiki havainnollistaa
energiamddriyksistid aiheutu-
via kustannuksia fiktiiviselld
pientaloesimerkilld. Esimer-
kissd on tarkasteltu kauko-
laimpoon kytkettyd erillista-
loa. Tillaisten talojen osuus
rakennuskannassa on pieni.
Kustannukset on arvioitu lisi-
kustannusmarginaaliprosen-
tin perusteella. Vastakkaisia
ja huomattavasti yleisempii
esimerkkeji on helppo esittaa.
Kyse on siitd, miten asiat ovat
keskimadrin.

Takaisinmaksuajat ovat
usein jo jarkevia

Olen pidittaytynyt arvioimas-
ta mahdollisten lisikustannus-
ten tarkkoja takaisinmaksuai-
koja. On selvia, ettd lopputu-
los vaihtelee tapauksesta toi-
seen. Vaikuttavien muuttuji-
en méird on suuri: laskelmat
ovat herkkid tapauskohtaisille
ratkaisuille, energian hinnan
kehitykselle sekd investointi-
en pddomakoroille. Useissa ta-
pauksissa takaisinmaksuajat
ovat jo nyt jarkevii. Jos ener-
gian hinta jatkossa ennemmin
nousee kuin laskee, se vahvis-
taa tdtd entisestddn. Teknolo-
gia ja osaaminen kehittyvit
myos matkan varrella alentaen
uudistusten kustannusvaiku-
tuksia. Energian sdidstiminen
ja vaihtoehtoisten energiamuo-
tojen omaksuminen ei ole ai-
noastaan ymparistoteko, vaan
jarkevad myos taloudellisesti.
Kyse on jokaisen suomalaisen
tulevista, asumiseen sidotuis-
ta euroista.

Kirjoituksessa yhdeksi on-
gelmaksi on mainittu, ettd EU
vaatii uusiutuvan energian
osuudeksi 20 prosenttia. Kan-
sallinen osuutemme uusiutuvi-
en energioiden kiytosti vuon-
na 2020 on 38 prosenttia. Ta-
madn saavuttaminen edellyttds,
ettd hyddynndmme kaikkia
jarkevid keinoja lisita uusiu-
tuvan energian kayttéa raken-
nuskannassa. Hallitus on sen
vuoksi paattinyt tukea lampo-
pumppujen ja puun kiyttod ra-
kennusten lammityksessa.

Tupamdiki on harmissaan,
ettei ilma-ilmalimpdpump-
puja otettaisi padsaintoisesti
uusissa madrdyksissd huomi-
oon. Laitteet on aikanaan ke-
hitetty jadhdytystarpeisiin, jos-

sa ne Suomen suvessa nopeas-
ti kuluttavat sitd energiaa, jo-
ka talvikaudella on sddstetty.
Vuosildmpdkerroin ei myos-
kdidn lammita asukasta niilld
huippupakkasilla, jolloin ener-
giaa eniten tarvitaan ja kysei-
sestd laitteesta sitd ei saa. Suo-
men talviolosuhteissa ilma-il-
maliampoépumpun hyéty riip-
puu ratkaisevasti sddoloista ja
kdytostd.

Kirjoittaja vdittdd virheelli-
sesti, ettei uunilimmitys kel-
paa. Varaavan tulisijan tuot-
tamaksi limmitysenergiaksi
voidaan laskea 2000 kWh vuo-
dessa. Jos tulisija on yhdistetty
vesikiertoiseen lammitysjarjes-
telmidn tai ilmalimmitysjar-
Jjestelméén ja on siten osa pdd-
lammitysjdrjestelmadi, se ote-
taan laskennassa huomioon
kattilaa vastaavalla tavalla.

Toisin kuin Tupaméki vdit-
tad, direktiivi sisdltid vaihto-
ehtoisia tapoja korjausrakenta-
mista koskevien energiatehok-
kuusmaiidriysten antamiselle
ja soveltamiselle. Valitsemme
kansallisen siddosvalmistelun
pohjaksi aikanaan luonnolli-
sesti ne tavat, jotka ovat meis-
té jirkevid.

Rakennusten energiatehok-
kuuden parantaminen ja ener-
giaviisaamman rakennetun
ympdriston kehittiminen on
iloinen asia. Tima hiemankin
pitemmalld aikavililld tdysin
viistimdtdn muutos vaatii oi-
keaa asennetta. Tdysin ongel-
matonta se ei ole. Se on kuiten-
kin selvai, ettd voivottelemal-
la, valittelemalla, uikuttamal-
la ja ruikuttamalla asiat eivit
etene.

Jan Vapaavuori
Asuntoministeri
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EMAILEJA ASUNTOMINISTERILLE (2)

11.11.2010
Arvoisa ministeri,

Rakennuslehdessa 28.10.2010 oli (lyhennetty) kirjoitukseni koskien ehdotusta rakennusten
energiamaarayksista 2012. Kirjoituksessani sanoin ehdotuksessa olevan paljon hyvaa kuten
ostoenergiaperuste ja energiakertoimet (koko uudistuksen fundamentit) seka muuttumattomat U-
arvot. Mutta puutteellisuuksistakin saanee kirjoittaa. TaAnaan ilmestyneessé lehdessa naen sita
kritisoivan kirjoituksenne. Te néette kirjoituksessani vain valitusta ja virheita; oikeasti siina ei ole
yhtaan virhettd. Seuraavassa erditda kommenttejani:

(1) Kuten kirjoitinkin, itse asiassa kannatan rakennusten energiamaaraysten kiristamista, mutta
vastustan valheellista propagandaa, etta se tulisi iimaiseksi tai lyhyella takaisinmaksuajalla.

(2) Fiktiiviseksi ja harvinaiseksi sanomanne pientaloesimerkki on tosiasiassa Ympéaristoministerion
itsensa kayttdma mallitalo (aikoinaan ihmettelinkin kohteen valintaa). Takaisinmaksuajat ovat
kuitenkin yhté& pitki& muissakin taloissa, laskettu on. Ymparistoministeriolta ei vuosien varrella ole
nahty ainoatakaan laskelmaa takaisinmaksuajoista!

(3) Vai ei takaisinmaksuajoilla ole niin valia? Oikeasti EPBD-direktiivi vaatii lopulta maaraysten ja
toteutusten olevan kustannusoptimaalisia, jolloin "Kustannusoptimaalisen tason on oltava niiden
tehokkuustasojen puitteissa, joilla arvioidulle taloudelliselle elinkaarelle laskettu kustannus-
hyo6tyanalyysi on positiivinen”. Talléin mm "kustannukset maaritetaan ottamalla huomioon
energiaan liittyvat investointikustannukset, yllapito- ja kayttokustannukset (mukaan lukien
energiakustannukset ja -sdastot seka tuotetusta energiasta saatavat tuotot) ja
kaytostapoistokustannukset".

(4) Kirjoittamani mukaisesti EUn RES-direktiivin vaatimus uusiutuvan energian osuudeksi on 20%
loppukulutuksesta vuoteen 2020 mennessa. Eri valtioilla vaatimustaso vaihtelee valilla 10-49%.
Kirjoituksessani en maininnut Suomen omaa vaatimusta 38% (korkein Ruotsin ja Latvian jalkeen),
mika tarkoittaa 9.5 %-yksikon lisdysta nykyiseen.

(5) RES-direktiivissa kaikki lampdpumput (ilma, maa, vesi) on asetettu yhdenvertaisiksi. Kuinka
todella on mahdollista, ettd hyva ja halpa ilma-ilma lamp&pumppu (vain 10-20% maalampépumpun
hinnasta) yritetaan hylatd Suomessa? Minulla on 10 vuoden kayttékokemus erilaisista
[Ampopumpuista.

(6) Kun rakennuksista on tulossa passiivitaloja ja jatkossa jopa lahes 0-energiataloja, niin tdma
johtaa kesdajan koneelliseen jaahdyttdmiseen. Ehdotuksen mukaan talldinkaan ei ilma-ilma
lampopumppuja hyvaksytd, vaikka ne kirjoituksenne mukaisesti on kehitetty jaahdytystarpeisiin.
Miksi?

(7) Ehdotuksen D3-4.4.3 mukaisesti "tulisijoja ja ilma-ilma lamp&pumppuja ei padsaantoisesti
oteta vaatimuksen mukaisuuden osoittamisessa huomioon" - mot.

Oheisena lahetan viela tiedoksenne 8-sivuisen lausuntoni Ympadristéministeritlle asiasta.

Terveisin,
Olavi TUPAMAKI, CEO

PS Miksi aina, tdssakin syytetaan rakentajia kaikista Kiinteisto- ja rakennusklusterin ongelmista.
Oikeasti rakentaja vain rakentaa sen mita rakennuttajat (eg valtio ja kunnat) haluavat. Eiko juuri
julkisen vallan pitéisi olla se first/educated client, joka tilaa energiatehokkaita ja
elinkaarikustannuksiltaan esimerkillisia rakennuksia!

VILLA REAL LTD/SA,
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PO Box 100

FI-02321 Espoo FINLAND
http://www.villareal.fi
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16.11.2010
Arvoisa ministeri,

Palaan viela takaisinmaksuaikoihin. Sanomanne "lisdkustannusmarginaaliprosentti" menee yli
ymmarrykseni, mutta oikeasti laskelmassani on kaytetty tavanomaista elinkaarikustannusten
laskentaa (life cycle costing - LCC), jossa lasketaan tulevien kustannusten ja/tai saastojen
nykyarvo (net present value - NPV) jo lukiossa opetettavalla kaavalla

NoC
NPV =) ——
t=0 (1+d)

Takaisinmaksuaika I6ytyy siité, kun syntyvien energiakustannussaastojen yhteissumma on yhtéa
suuri kuin sen vaatima lisdinvestointi. Suora takaisinmaksuaika saadaan simppelisti jakamalla
investointi vuosittaisella saastolla. Ymparistoministerion "fiktiivisen" mallitalon tapauksessa aika
olisi 61 vuotta, mutta jo pienella 2% korolla lisdinvestointi ei tule katetuksi edes 1000 vuodessa.
Energian hinnan voimakkaalla 10% vuosittaisella nousullakin aikaa kuluu yli 20 vuotta, kuten
Kirjoitin.

Yritin vield vahan tutkia, mita Ymparistoministerio olisi elinkaarikustannusten ja
takaisinmaksuaikojen laskennasta esittdnyt. Esiin nousi rakennusneuvos Matti J Virtasen kirjoitus
Suomen Kiinteistdlehdessa 2005 (see attached). Tata kirjoitusta on ministerio jakanut monissa
seminaareissa ja yleisotilaisuuksissa. Kirjoittaja ei selvastikkaan ymmarra mista puhuu (ja cycle =
sykli, ajanjakso; ei ympyra < circle). Jopa kirjoituksessa naytetty kaavakin on harhaanjohtava ja
virheellinen.

Kirjoituksessa mainittu EC DG Enterprisen raportti Life cycle costs in construction on kohtalaisen
hyva lahtokohta. Raportin LCC-laskentaa koskeva osio plus paljon muuta onkin minun kynastani.
Kirjoituksessa mainitaan myos kansainvélinen standardi ISO 15686. Sen osa viisi eli ISO 15686-5
Life cycle costing hyvéaksyttiin 2008. Ymparistoministerion em edustajan toimesta Suomi ainoana
maana esitti ao standardin hylkdamista. Minun henkildkohtainen ja ministerion kannasta poikkeava
& riippumaton panokseni sen sijaan vaikutti ratkaisevasti & positiivisesti standardin lopulliseen
siséltéon, jopa sen nimesta alkaen.

Nayttaakin silta, etta Ymparistoministeri6 ei ole lainkaan huolissaan kustannuksista ja rahasta.
Liséksi se on luomassa maarayskokoelmaa, jonka monimutkaisten energialaskelmien tekemisen
osaa aluksi alle 10 insind06ria, ja joka maksaa enemman kuin talon varsinainen suunnittelu! Kun
normitalkoilla s&&nndstda piti vahentaa, niin tassa se kuitenkin kasvaa entisestaan.

Mita vield tulee kirjoituksenne otsikkoon "Energiatyhmyys rakentamisessa tulee kalliiksi", niin siita
olen samaa mielta. Sen sijaa energiaviisaus rakentamisessa tuleekin paljon halvemmaksi (noise
=data =information =knowledge =>wisdom)!

Terveisin,
olavi

Attachment: Suomen Kiinteistdlehti #2/2005 (2p)
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linkaarimalli tai elinkaarivastumalli ter-
meja kiytetidn yleisesti 20-30 vuoden
hankkeista, joissd yksityinen investoi ja

yilipitii tietd tai rakennusta nuo 20-30 vuot-

ta, vaikka malli ei kata hankkeen koko elin-
kaarta, Nitd hankkeita kuvaamaan pitiisi kek-
siiuusi, kyseisté toimintamallia paremmin ku-
vaava termi. Thassh artikkelissa yritan selven-

t4i5 Jahinna elinksarikustannuslaskelmiin 1

tyvid niikikohtia.

Kehdosta hautaan

Life cycle costing tarkoittaa elinkaarikustan-
nuslaskentamenetelmiis ja life cycle costs vas- -
taavasti elinkaarikustannuksia. Life cycle on
suomenhetti: elinkaareksi. Englarninkielinen
nimi antza paremman mielleyhtymén sii
misté on todella kysyrays. Cycle tarkoittaa ym-
pyr44. Ympyrin lihtsja loppupiste on samassa -,
paikassa. Kaarella ne ovat eri paikassa. Life ;
cycle -terrniid kAytetiiin ensin tuetteille. T
Jéin ajatiksena oli, et kun tuotteen kiytta- .
ik on lopussa, se on jonkin toisen tuotteents
raaka-ainetta. Tuotteet pyorivat taloudessa :;
samalla tavoin kuin riaterisalien kierto ta-.5
paktuu luonmossa, ’
Keskeisti on se, etti tuatteen kaari on “keh
dosta hautaan” eli mukaan kuuluu tuotteen -
“havittaminen”, tapahtui se milld tavoin ta
hansa. o : : I
Laskelmia voidaan tehdi Iyhyeramillekin ai- -
kajaksoille kuin elinkaarelle. Silloin niité on -
¥uitenkin kutsuttava eri nirnells, esimerkiksi
elinkaaren vaiheen kustannuslaskelmiksi tai
elinksarivaihekustannuslaskelmiksi.

Ei pida sekoittaa
investointituotto-
laskelmiin

Elinkaarikustannukset pitdvit nimensé mu-
kaisesti sisillizn kustanmuspuolen koko tuot-
teen elinajalta. Blinkaarikustannuslaskelmia
i pidd sekoittaa investointituottolaskelmiin
(return on investment ROT). Investointituot-
tolaskelmissa kun kulupuolenlisiksi tarvitaan
ruyds tulopuoli.
Investointituottolaskelmilla pyritain ar-
vioimaan mahdollisesta investoinnista saata-
van tuoton riittdvyys huoraioiden sihen lit-
tyvat riskit. Investointituottolaskelmilla ver-
rataan vaihtoehtoisia investointikohteita kes-
kendin. Riskien suuruutta yritetiiin arvicida
ns, herkkyyslaskelmilla. Niilld arvioidaan eri

vioituun tuottoon/tuottoprosenttin,
Tuottovaatimuksesta johtuen investointi-
laskelmissa ei 20-30 vuoden jilkeisiliy tuloil-
1a tai kuluilla ole merkitysti; mikili ne eivit ole
suuria verrattuna investointiin.
Elinkaarikustannuslaskelmia kiyttavit en-
sisjjassa ne investoijat, jotka eivit voi kiyt-
44 normaalejainvestointituottolaskelmda. Jul-
kinen sektori on tillainen investoija. Julkisil-
1a incvesteijilla ei ole todellisia tuottoje tai ne
kayttivit keinotekoisia tuloja kuten sovittu-

T

uinka maaritella

elinkaarikustannukset?

Elinkaarikustannuksista, elinkaaritaloudesta ja elinkaariosaa-
misesta puhuminen on nyt suosittua. Kasitteitd kéytetaan
huolettomasti iiman, etta tarkemmin maaritellaén, mité kulla-
kin asialia tarkoitetaan. Elinkaarikustannuslaskelmissa kéayte-
t3an useita erilaisia laskentametodeita ja arvoja.

TEKSTI: MATTI J. YIRTANEN

javuokaia, jotka poikkeavat markkinahintais-
ten vuockrien magrittelystd. Julkisella sekto-
rilla voi olla esimerkiksi lakimédrainen tehti-
vii jarjest4d opetus. THtH varten on lihdetty
Takentamaan kouiua. Koululle ei ole vaihto-
ehtoista investointituottokohdetta, .

Julkinen sektori voi kiytt44 keinotekoisia
vuokria, joilla yritetizin tuoda kustannuste-
nokkuutta julkisen sektorin toimintoihin. On
myds muitalaskentatapoja yrittadarvioida jul-
Kkisten investoiniien tehokkumtta ia jirke-
vyytta; ndin tapahtuu esimerkiksi He-inves-
toinneissa.

Julkisen sektorin kiinnostus rakennuksen
elinkaaren aikaisiin kusiannuksiin ja kiytta-
ikatietoihin edesauttza myds yksityistd in-
vestoijaa, koska se pakottaa asiaan liittyvin
tietoaineiston tarkluuden paranturniseen, T4-
mi voi johtaa investointitucttolaskelmien kor-
kovaatimuksen pienenemiseen, koska kus-
tannuksiin Hittyvii riskid on pystytty pienen-

Rakennukset vaihtavat omistajaa. Jilleen-
myyntiarvoa voi parantaa mra, seuraavat sei-
kat

- kiiytdn joutavuus .

- muuntelukustannusten pienuus

- hyvi arkkitehtuuri

- vaikeastl usittavien ralennusosien vi-

hyys

- keskeisten rakennusosien pitkaikiisyys

- LCC-laskelmien paljastarmat riskit nor-

maalejs investointitnottolaskelmia pi-
ternmalls aikavalilla

LCC-laskebmien vaatiman tietopohjan ke-
hittyminen on koko alan yhieinen intressi.

Missa
elinkaarikustannus-
laskelmia kaytetaan?
Fiinkazrilustannuslaskelmatvoivat auttas jul-

kista investoijaa arvioimaan hankkeen vaih-
toehtojen mielekkyytti. Elinkaarikastannuk-

set janiiden laskeminen on yksiapuviline pas-
toksentekijdille, Elinkaarikustannuslaskel-
migsa nougevat koko elinkaaren ajalta muo-
dostuvat kustannukset keskeisiksi, eiviit pel-
kastztn investointikustannukset, Tami edis-
t4ad kustannustehokkuutta ja resurssien siis-
teligsta kayttoi, Yhdesss muiden meneielmien
kanssa (esim. elinkaariarviointi LGA) elin-
kaarikustannuslaskelmat auttavat ympéristd-
ystivallisimpiin ratikaisuihin.

Elinkaarikustannuslaskelmia voidaan kiyt-
t44 rakennushankkeen eri vaiheissa, Niills voi-
daan vertailla er? ioteutusvaikitoehtoja koko
rakennusprojektin osalta. My#s erilaisia ra-
kennusosakohtaisia vertailuja on mahdellis-
ta tehdd.

Kaikkia paitoksenteon vilineitd ei voida
morutiaa rahaksi. Esimerkdksi hyvi arkkiteh-
tunri ja tilojen muuntojoustavius vEhentivis
sitd riskid, etté tilat j4isivat jossaldn vaihees-
sa ilman kiyttod, Nama tekijst saattavat vi-
hentid myds korjauskustannuksia.,

Seurattava
kansainvalista kehitysta

Suomalaisen rakennusalan heikkoutena voi-
daan pitas sen riittimatonti osallistumista
“kansainviliseen yhteistyhon, Niin on mybs
tilanne rakennusalan ympiristéasgioissa. Pi-
damme omaa osaarnistarnme hyving, vaikka
emme pysty tekemiin vertailua muiden kans-
sa. Visio 2010:ssa olemme asettaneet tavoit-
teeksi, ettd ympiristdcsaamisemnme on kan-
sainviilisessii kirjessd.
Elinkaarilcustannuksia koskevaa yhteistys-
il on tapahtumassa 180:n standardiseinti-
tytssd. IS0 15686 standardisarja, jota valmis-
telee ISQ/TCE9/SC14 Service life planning, ki-
sittelee rakennuksen ja rakennusosien kiyt-
taikamahrittelyja. Kiyttoikamasrittely ja kyt-
toikasuvrmitteln ovat keskeisid asioita, joihin
kansainvilisesti yritetiin panostaa. IS0 15686
-standardisarjan osana laaditaan mygs LOC:a
kasittelevid standardia. Siing puheenjohta-

jatehona on toirinut Iso-Britannian BSI. Ak-
tiivisesti tydssd mukana ovat olleet anglosak-
siset maat seki Norja ja Ruotsi. LCC-stan-
dardia on valitettavasti kirjoitettu sekavasti
ja tydn eteneminen on kangerrellut.

Kansainvilisti standardisointitytta seura-
taan kansallisten “mirror”-ryhumien kautta.
Olen ISO:n teknillisen komitean £9 kansalli-
sen seurantaryhmin puheenjohtaia. IS0 15686
saria kool juurd TC 59:11e. Suomi teki orman
vastaehdotuksensa LCG-standardiluonnok-
seen perustasn kommenttinsa luonnoksen se-
kavuuteen ja epijohdonmukaisuuteen. Stan-
dardiluonnos hyvaksyttiin juuri DIS-vaihee-
seensa (Draft International Standard), mut-
ta annetut kommentit on kisiteltavi seuraa-
vassa tyoryhmikokouksessa. Norja ja Rucisi
vhiyivat Suoraen esitykseen ja on mielen-
kiintoista ndhdi, mihin yhteiset kommentit
johtavat.

Myas Eurcopan Komissio on ollut asiassa
aktiivinen. Euroopan rakennusteollisunden
kilpailukykytoimenpideohjelimaan liittyen on
laadittu LCC:a kisittelevid raportti, jonka ni-
mi on "Life cycle costs in construction”. Ra-
portti, jonka laatineessa komission asetta-
neessa tyryhmzsss olin jisenend, on tulos-
tettavissa komission stvuilta. Edelld mainitut
Suomen LOC-standardiluonnokseen antamat
kommentit pohjautuvat pitkalti nithin peri-
aatteisiin, jotka esiintyvit ryos raportissa.
Suositukset diskonttauskorostz, laskenta-ajas-
ta jne., joita olen selostarmt t4ss artikkelis-
sa, laytyviit raportista,

Ymp#ristoastoiden maArittimista ja -johta-
mista kisittelevit monet standardit, joiden pe-
risatteet thlee huomioida myds Suomessa.

Laskentamenetelma

Rakennuksen tai rakennusosan elinkaaren ai-
kana tapahtuu eri aikaan erisuuruisia kustan-
nuksia, Jotta niiti voitaisiin tarkastella ja ar-
vioida, ne on saatava sarman ajan kustannuk-
siksi eli yleensd nykyhetken kustanmsksiksi.
Titilaskentameneielmid kutsutaan diskont-
taamiseksi.

Elinksarikustannusten laskennassa kiytet-
tiviiksi suositeltavaa menetelmad kutsutaan
nykyarvomenetelrniiksi (Net Present Value
NPV). Siing lasketaan yhteen eri viosina ta-
pahtuneet kustannukset, jotka on seatetiu sa-
man ajan kustannuksiksi, Elinkaarikustan-
nusten osalta voidaan myds puhkua Net Pre-
sent Costs (NPC).

HELMIKUU 2005 « NRO 2 « SUOMEN KINTEISTOLEHTI 35




Talous » elihk‘aari

Nykyarvo lasketaan kaavalla
Cnpv = ((Ci * 1/(1 + 1/100)i]

Cnpv = Kustannusten nykyarvo

Ci = Kustannukset viuonna i

r =korko %

i = wuodet nykyhetkests kustannusten to-
teutumavuoteen )

Elinkaarikustannuslaskelmia tehdssn kayt-
tden useitametodejaja arvoja. En tietystikian
_halua kieltdi muita laskelmia, mutta niiden
kiiyttijien tulee yromartis, mits laskelmat esit-
thvit. Lisdksikyseisii laskelmia tulee nimittas
Jjollakin muulla termilld kuin elinkaarikustan-
nus-termilli.

' Elinkaarikustannuslaskelman laskenta-aika
on siis kehdosta hautaan eli koko rakennuk-
sen tai tuotteen elinkaari. Ongelma on usein
se, eftd rakennuksen elinkaari voi olla ja on
vleensé hyvin pitki. Siksi mm. komission LCC-
raportissa suosituksena on esitetty, ettijos ra-
kennuksen elinkaari on yhi 100 vuotta, voidaan
laskelmissa elinkaarena pitis 100 vuotta.

Diskonttauskorko

Paljon keskustelua on kayty myés diskont-
tauskorosta. Kun LCC-menetelms. on sekoi-
tettu investointituottolaskelmiin, myts sopi-
vaa korkoa on haettu investointituzottolaskel-
roista, Kuten aikaisemmin totesin, LCC-me-
netelrnad kdyltavit pisasiassa julkiset inves-
toljat, jotka civit voi kiyttad normaaleja in-
vestointituottolaskelmia. Toinen virhe laskel-
missa on se, etti kustannuspuolella kiytetiin
reaaliarvoja (ilman inflaatiota), mutta dis-
konttauskorofle haetaan sopivad korkoa pank-
kikorosta. Pankkikorko pitas sisallisin inflaa-
tiotekijan, joten se on vadrin. Tastd tyypilli-
sestd virheestd varoitetaan jo laskentatoimen
oppikirjoissakin. .

Kustannukset on jirkevas arvioida reaali-
sina timén piivin hintoihin verrattuna ilman
inflaation vaikutusta. Silloin voi arvicida, kuin-
ka jokin tekijd kiyttaytyy esimerkiksi pitkal-
14 tihtiimelld nykytilanteen hintaan nishden.
Esimerkiksi kallistuuko energian hinta suh-
teellisesti muthin tekijéiden vai ei.

Inflaation arviointi useamman vuosikym-
menen tihtiimelld on vaikea tehtivi. Sekin
puoliaz inflaatiotekijin unohtamista laskel-
mista.

Rakennuksia koskevat LCC-laskelmat ovat

hyvin pitkille ajalle ulottuvia. Tilloin oikean )

diskonttauskorkoa on haettava tuottavuuden
nousuprosentista. Yleisesti yhteiskunnassa
tuottaviuuden nousu on ollut 1-2 prosenttia.

Elektroniikkasektorilla on todennettavissa sel-
kedsti muita sektoreita sunrempia tuottaviu-
dén ndusuja kun taas rakermusala kuuluu al-
haisen tuottaviuden alothin. EU-maiden tuot-
tavuuden nousu oli vizonna 2003 0,9 prosent-
tia ja vuonna 2004 1,3 prosenttia.
Suositukseni diskonttauskoroksi on 0-2 pro-

senttia. Voi olla hyva tehdi laskelmat esimer--
kiksinollaprosentilla jakahdella prosentillaja

arvioida, onko tuloksilla eros. Tama 0-2 pro-
senttia on myds kemission LCC-raportin suo-
situs.

Ymparistdministerion
ohjeistus

Rakennusten ja rakennustuotteiden ympa-
ristbominaisunksien ilmoittaminen ja yleen-
sikin ympéristdasioiden huomiointi on ra-
kennusalalla perustunut vapaaehtoisiuteen.
Suomessa on tehty paljon rakennusalan ym-
paristdasioiden kehittamiseksi, niista hyvia
esimerkkejt ovat valtioneuvoston chjelma eko-
logisesti kestivists rakentamisesta, Tekes:n
ympéristoasioiden teknologiachjelmat ja ra-
kennusalan omat ohjelmat (mm. ProGresS)
seka Viikin ekologisen alueen rakentaminen.

Elinkaarikustannuksia koskevia viran-
omaisvaatimuksia ei ole valtion tukemaa tuo-
tantoa lukuun ottamatta. Sits koskevat ra-
kentamismasriykset G 2 Valtion tukema asun-
totuotanto Madriykset ja ohjeet 1998. Ne tu-
livat voimaan 1.9.1998,

G 2 masriysosaa voidaan pitid elinkaari-
kustannuslaskeimien suhteen hyvin edistyk-
sellisend. Se sisaltds maidrayksen, etts "tlaa-
Jan tulee arvioida harkinta- ja yllapitokustan-
nukset rakennuksen koko elinkaaren ajaita
ja varmistua myés timéin perusteelta asumis-
kustannusten kohtuullisundesta”. ]

G 2:n kohdassa 2.3 Elinkaaritalous on -
riyksend, ettd "uudisrakentamisessa ja pe-
rusparantarisessa tulee pyrkii rakennuksen
pitkdikiisyyteen, korjaamisen taloudellisuu-
teen sekd hyvain muunneltaviuuteen ja hol-
lettavauteen”. Selostuksena on annettu, etts
elinkaaritalous kiisittad kaikki kustannukset
hankinnasta ja yllipidosta puretun raken-
nuksen loppusijoittamiseen™.

Tiettikseni mésiraysten mukaisia laskelmia
ei tehdé valtion tukernassa tuotarmossa. M-
riykset, jotka ovat sitovia, ovat kieltdmtts
haastavia. Ne vaatisivat tarkempaa ohjeistus-
tandiden laskelmien tekemiseksi oikein, Muu-
tama vuosi sitten ympiristtministeris vhdes-
si ARA:n kanssa kehitti tiettyja saintaji, kuin-
ka elinkaariasioita tulisi huoimioida valtion tu-
kemassa tuotannossa.
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ARAm ohjeiden mukaan “elinkaarikustan-
nukset otetaan huomioon kustannuspuitejﬁr-
Jestelméssi sen mukaan, ovatko ne laadulli-
sesti m#dritetty suositeltavaksi, sallittu to-
teutettavaksi, ei suositeltu tai ei sallitty to-
teuteftavaksi”.

ARA vaatil investointikustannukset eritel-
tyini seki yhden vuoden yllapltokustannuk—
set esitettying, Tiettyjé rakennusosia ja -rat-
kaisuja voidaan perustella, jos niitd voidaan
perustella kayttSkustannusten sasistolis "ta-
vanomaiseen” ratkaisuun verrattuna, Nditi las-
kelmia ei voida pitda elinkaarikustannuslag-
ke]mma

REM-mittaristo

Tekes:n tukemassa REM—projektissa on teh-
Ty elinkaarikustannusten laskemista varten se-
ki nykyarvo~ ettd anmuiteettiperiaatteiden
mukaiset ohjeet. REM-esitteesss on esimerk-
ki elinkaarikustannusten ja -edullisuuden ver-
tailulaskelmasta, joka on tehty 25 vuoden tar-
kastelujaksolle.

Arto Saari on laatinut REM-projekiiin ra-
portin “Elinkaarikustannusten laskenta”. Ra-
portin ohjausryhmi on arvovaltainen yh 20
henkinen ryhméi. Imeisest johtoryhmasts ko-
kaan ei ole panostanut tai osannut panostaa
tyon ohjaamiseen. Raportissa elinkaarilags-
tannuslaskenta sekoitetaan investointituot-
tolaskelmiin, korkokantana kiytetdsn lian
korkeita arvoja, ajanjaksot eivit kata koko elin-
kaarta jne.

Ohjeiden mukaisesti tehdyt laskelmat saat-
tavat antaa tuloksia, jotka. eivit tue kestavia
kehitysti.

Palautetta kaivataan

Suomessa elinkaarikustannuslaskelmia on teh-
ty passiantiisesti puutteellisesti tai jopa vas-
rin. Tyypillisin virhe on liian suuren diskont-
tauskoron kiyttiminen. Lisaksi osassa para-
metreja on inflaatiotekija mukana ja toisissa
el. Naimé johtavat siihen, etti rakennuksen lop-
Dbugjan kustanmuksiila ei ole mitiin merkitysts.
Esimerkiksi 1 prosentin diskonitauskorolla 60
vuoden péfistd tapahtunut kustannus on ar-
voltaan vajaa 60 prosenttia, vastaavasti 8 pro-
sentin korolla arve onjo 40 vuoden paasta vain
muutama prosentti,

Edelld kuvattu saattas johtaa juuri pain-
vastaisiin paatelmiin, joita LCC laskebmien pi-
téisi osoittaa. Lisiksi joidenkin LCC -laskel-
mien teettédjien usko asiaan on hiipunut, kos-
ka tulokset ovat ristiriidassa arkielimin ajat-
telun ja odotusten kanssa. Olisi mielenkiin-

. toista saada palautetta niilts laskijoilta ja kiyt-

t4jiltd, jotka ovat tehneet laskelmat edells mai-
nittujen perizatieiden mukaan. Minkalaisiin
Johtopésteksiin ne ovat johtaneet ja onko las-
kelmille ollut todellista kaytess piitoksen-
teossa?

Kirjoittaje on rakennusneuvos ja
totmit ympdristoministeriossd.
matti. jutrianen@ymparisto fi






