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Taman toiminnallisen opinnaytetyon tavoitteena oli ymparistoohjelman laatiminen Lahdessa
toimivalle vuokrataloyhtiolle, Lahden Talot Oy:lle. Ymparistoohjelman laatimisen tarkoituk-
sena oli yhtion ymparistoasioiden hallinnan edistaminen. Ymparistoohjelmien kayton vaiku-
tuksia yrityksissa on tutkittu jonkin verran ja useissa tapauksissa on todettu niiden edistaneen
ymparistovaikutusten vahentamista. Ymparistovaikutuksista ja niiden aiheuttajista on puoles-
taan runsaasti erilaisia tutkimuksia. Taman opinnaytetyon raportissa esitellaan ymparistooh-
jelman laatimisessa tehtyja ratkaisuja pyrkien perustelemaan ne teorioiden ja laatimisproses-
sin aikana ilmenneiden seikkojen avulla. Aiempien tutkimusten lisaksi teoriapohjan muodos-
tavat muun muassa kiinteistoalan seka ymparistojohtamisen kirjallisuus.

Ymparistoohjelma laadittiin kumppanuudessa opinnaytetyon kohteena olevan yhtion kanssa,
jotta siita tulisi mahdollisimman kayttokelpoinen juuri kyseiselle yhtiolle. Osaa yhtion henki-
lostosta haastateltiin ymparistoohjelman laatimisvaiheessa seka sen jalkeen kun he olivat
tutustuneet lahes valmiiseen ymparistoohjelmaan. Yhtion henkilostolla oli mahdollisuus kom-
mentoida ymparistoohjelman sisaltoa ja nain ollen vaikuttaa ymparistoohjelman laatimiseen
prosessin monessa eri vaiheessa. Haastattelujen avulla saatiin muun muassa lisaa tietoa yhti-
on aiemmista toimista ympariston hyvinvoinnin edistamiseksi seka myos ehdotuksia ja toivo-
muksia ymparistoohjelman sisaltoon.

Ymparistoohjelman laatiminen aloitettiin suorittamalla yhtiossa aluksi nykytilanteen kartoi-
tus, jonka perusteella valittiin ymparistoohjelman painopistealueet. Painopistealueiden maa-
rittamisen jalkeen luotiin varsinaiset ymparistotavoitteet mittareineen, toteutuskeinoineen ja
aikatauluineen. Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelma noudattaa omistajansa, eli Lahden kau-
pungin ymparistopolitiikkaa ymparistopaamaarineen. Ymparistoohjelma valmistui vuoden
2008 aikana ja se sai kiitosta kohdeyhtion johtoryhmalta ja henkilostolta. Alustavasti ymparis-
toohjelma on suunniteltu otettavan kayttoon vuoden 2009 alkupuolella. Ymparistoohjelma on
dokumentoitu 16-sivuiseksi oppaaksi ja sen sisaltoa on verrattu yhteen saman alan yhtion
laatimaan ymparistoohjelmaan seka kahteen tunnettuun ymparistojarjestelmamalliin. Vertai-
lun kohteena olleen vuokrataloyhtion toimitusjohtajaa haastateltiin yhtion ymparistoohjelman
toimivuuden osalta. Vertailujen ja haastattelun perusteella pyrittiin arvioimaan taman opin-
naytetyon aiheena olevan ymparistoohjelman mahdollisuuksia toimia kaytannossa tavoitteiden
mukaisesti. Vertailun tuloksena huomattiin, etta Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman voi
odottaa toimivan sille asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Tama opinnaytetyo ei sisalla ym-
paristoohjelman kayttoonottoa eika toteutumisen seurantaa.

Asiasanat Ymparistoohjelma, ymparistojohtaminen, ymparistopolitiikka, ymparistoohjel-
man laatiminen
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Environmental impacts are a quite widely studied subject nowadays. There are many of stud-
ies of environmental impacts, for example, what causes them and what kind of environmental
damage they do. How the environmental programme has worked in different corporations is
not so widely studied. Some of those studies have shown that the environmental programmes
have helped the corporations to reduce their environmental impacts. Those kinds of studies
are taken into account during the process when the environmental programme has been
planned. The objective of this thesis is to compile an environmental programme for Lahden
Talot Oy. Lahden Talot Oy is a housing company that operates in Lahti. The environmental
programme’s job is to help Lahden Talot Oy to manage their environmental impacts.

The environmental programme is made in partnership with Lahden Talot Oy in order to secure
that the programme is suitable for the company. Some people of the Lahden Talot Oy’s staff
were interviewed in many phases of the producing process. The decisions, which were made
during the process, are explained by the theory through this report. The theory of this thesis
consists, for example, of real estate and environmental management literature. The goal of
this thesis was reached by surveying the current situation of the Lahden Talot Oy’s environ-
mental impacts and then creating the environmental objectives, indicators, means and
schedules. The content of the environmental programme was compared to an environmental
programme made by another Finnish housing company. The managing director of that com-
pany was also interviewed. Lahden Talot Oy’s environmental programme was also compared
to two well-known environmental standards; ISO 14001 and EMAS.

The results of the interviews gave more information about the company’s acts for the envi-
ronment and proposals for what the environmental programme could contain. According to
the results, Lahden Talot Oy’s environmental programme can function in accordance with set
objectives. Lahden Talot Oy’s staff has been satisfied with the programme, and has plans to
launch it at the beginning of year 2009. The environmental programme was compiled in 2008
and it is documented in a 16-page-long guide. The programme was not launched or tested in
practice during this thesis.

Keywords Environmental programme, Environmental management, Environmental policy,
Compiling an environmental programme
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1 Johdanto

Ymparistosta huolehtiminen seka kestavan kehityksen mahdollistaminen ovat olleet teemoina
esilla jo useita vuosia. Uutisointi aiheesta lisaantyy jatkuvasti muun muassa uusien teknologi-
oiden seka tutkimustulosten ansiosta. Monet yritykset ja yhteisot ovat vuosien varrella otta-
neet ympariston hyvinvoinnin huomioinnin osaksi johtamisjarjestelmaansa ja jokapaivaista
toimintaansa. Usein se tehdaan laatimalla yritykselle tai yhteisolle ymparistoohjelma, joka

osaltaan ohjaa yrityksen kaytanteita.

Opinnaytetyoni tavoitteena oli ymparistoohjelman laatiminen Lahdessa toimivalle vuokratalo-
yhtiolle, Lahden Talot Oy:lle. Kyseisella yhtiolla ei ole aiemmin ollut toiminnassa olevaa ym-
paristoohjelmaa. Tasta huolimatta Lahden Talot Oy on ottanut ymparistoon liittyvat asiat
huomioon monissa eri tilanteissa seka toimintatavoissa. Laadittavan ymparistoohjelman yksi
tarkeimmista periaatteista oli mitattavuus seka ymparistoohjelman toimivuuden ja kehityksen
mahdollistaminen. Nama pyrittiin saavuttamaan maarittelemalla huolellisesti mittarit joita

halutaan seurata seka maarittamalla vastuut ymparistoohjelman toteutuksesta.

Tyon teoriapohja perustuu kiinteistoalan ja ymparistojohtamisen kirjallisuuteen seka aihetta
koskeviin tutkimuksiin. Eri tekijoiden aiheuttamista ymparistovaikutuksista on laadittu paljon
tutkimuksia. Myos ymparistojarjestelmien ja -ohjelmien vaikutuksia yrityksissa on tutkittu
jonkin verran. Esimerkiksi Kuisma, Lovio ja Niskanen (2001, 34) tutkivat, minkalaisia vaikutuk-
sia ymparistojarjestelman kaytolla oli teollisuusyrityksissa. Heidan tutkimustensa perusteella
esimerkiksi jatehuollon voidaan todeta parantuvan ymparistojarjestelmien kayttoonoton myo-
ta. Ymparistoasioiden jarjestelmallinen hallinta vaikuttaa tutkimusten perusteella eniten

sellaisiin asioihin, jotka saadaan aikaan muuttamalla normaaleja toimintatapoja.

Teoriakirjallisuuden ja tutkimusten lisaksi vuokrataloyhtion henkilokunnan toiveet ohjasivat
osaltaan ymparistoohjelman rakentumista. Myos muiden yhtioiden ja yhteisojen laatimat ym-
paristoohjelmat antoivat nakokulmaa ymparistoohjelman sisallon monista eri mahdollisuuksis-
ta. Naiden edella mainittujen lisaksi myos opinnaytetyon toimeksiantajana olleen vuokratalo-
yhtion toteutuneet kulutuslukemat ja arkistoidut laskut ohjasivat ymparistoohjelman ensim-

maisen vuoden ymparistotavoitteiden muodostumista.



Opinnaytetyoraportti alkaa kohdeorganisaation ja sen toimintaympariston esittelylla, jonka
jalkeen tutustutaan opinnaytetyon taustaan ja tavoitteisiin. Kyseinen luku pitaa sisallaan
tarkemman esittelyn opinnaytetyon tavoitteista seka opinnaytetyon aiheen rajauksesta. Lu-
vussa 2 lahtien tarkastellaan ymparistoohjelman laatimisprosessin etenemista alkaen ymparis-
toohjelman suunnittelusta ja nykytilanteen kartoituksesta paattyen ymparistoohjelman esit-
telyyn henkilokunnalle luvussa 7. Luku 3 sisaltaa tarkempaa tietoa ymparistoohjelman sisal-
losta, valituista painopistealueista, ymparistotavoitteista, keinoista tavoitteiden saavuttami-
seksi seka aikatauluista ja mittareista tavoitteiden toteutumisen seuraamiseksi. Naiden luku-
jen valissa kaydaan lapi eri luonnosversioiden seka valmiin ymparistoohjelman sisaltoa. Myos
prosessin eri vaiheissa olleista esittelytilaisuuksista ja lausuntokierroksista haastatteluineen
kerrotaan lukujen 2 - 7 aikana. Luvussa 5 Lahden Talot Oy:lle laadittua ymparistoohjelmaa
verrataan kahteen tunnettuun ymparistostandardiin seka yhteen saman alan yhtion ymparis-

toohjelmaan.

Ymparistoohjelman laatimisen eri vaiheet ja paatokset on esitelty pyrkien myos perustele-
maan ne niin teoriapohjan ja toimeksiantajaorganisaation tavoitteiden, kuin prosessissa ilmi
tulleiden seikkojenkin kautta. Kuviosta 1 kay ilmi ymparistoohjelman rakentamisen eri vai-

heet.

Prosessi alkaa, Suunnitelman Ymparistoohjelman Valmis
teoriapohjan esittely muokkaus & esittely ymparistoohjelma
kokoaminen johtoryhmalle, johtoryhmalle, esitellaan

painopistealueiden 2. lausuntokierros henkilokunnalle.
valinta

! T R

Suunnittelu ja Luonnosversion Benchmarking &
nykytilanteen kartoitus laatiminen, ymparistoohjelman
mm. haastatteluiden & johtoryhman 1. viimeistely.

dokumenttien lausuntokierros

avulla.

Kuvio 1: Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman laatimisprosessi

Luvussa 7 kerrotaan ymparistoohjelman esittelysta Lahden Talot Oy:n henkilostolle seka oh-
jelman liittamisesta osaksi yhtion toiminnanohjausjarjestelmia. Luku 8 sisaltaa opinnayte-
tyontekijan itsearviointia seka pohdintaa ymparistoohjelman laatimisprosessissa vastaan tul-
leista haasteista, ongelmista ja onnistumista. Luvussa 8 kaydaan myos lapi, miten opinnayte-
tyontekija toimisi eritavalla, jos opinnaytetyoprojekti aloitettaisiin nyt uudestaan alusta.

Luku 9 paattaa opinnaytetyoraportin yhteenvetoon ja pohdintaan opinnaytetyon tavoitteiden



tayttymisesta ja toimista tavoitteiden tayttamiseksi seka ymparistoohjelman merkityksesta

kohdeyritykselle.

1.1 Toimintaympariston esittely

Ymparistoohjelma laadittiin Lahden kaupungin omistamalle, vuonna 1998 perustetulle vuokra-
taloyhtiolle, Lahden Talot Oy:lle. Vuonna 2007 Lahden Talot Oy:n organisaatiorakenne muu-
tettiin konserniksi, johon emoyhtio Lahden Talot Oy:n lisaksi kuuluvat tytaryhtiot Lahden
Palveluasunnot Oy, Lahden Asunnot Oy seka vuoden 2008 lopussa 94 prosenttisesti omistettu
Kiinteisto Oy Vesijarvenkatu 36. (Vuosikertomus 2008 2009, 2.) Emoyhtio Lahden Talot Oy
rakennuttaa, hankkii ja vuokraa vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja seka tuottaa vuokraus-,
yllapito- ja rakennuttamispalveluita tytaryhtidilleen. Lahden Asunnot Oy toimii yleishyodylli-
sena yhtiona, joka vuokraa asuntoja sosiaalisin perustein. Yleishyodyllinen Lahden Palvelu-
asunnot Oy puolestaan rakennuttaa, hankkii, omistaa ja vuokraa taloja erityisryhmille. Naita
ryhmia ovat muun muassa asunnottomat, vanhukset ja vammaiset. (Vuosikertomus 2008 2009,
10.)

Tassa opinnaytetyossa kaytan toimeksiantajaorganisaatiosta nimea Lahden Talot Oy, silla
ymparistoohjelma laaditaan koko konsernille. Talla nimella yhtio myos tunnetaan parhaiten.
Lahden Talot Oy -konserni omistaa yhteensa noin 5500 asuntoa, joissa asuu noin 9800 asukas-
ta. Lahes joka kymmenes lahtelainen asuu Lahden Talot Oy:n omistamassa vuokra-asunnossa.
Lahden Talot Oy:n viimeisimman tilikauden liikevaihto oli noin 41,7 miljoonaa euroa. Tilikausi
tosin oli konsernirakenteen muodostamisen vuoksi poikkeuksellisesti 16 kuukauden mittainen.

Yhtio on toiminta-alueensa suurin vuokranantaja. (Vuosikertomus 2008 2009, 2, 10.)

1.2 Opinnaytetyon tausta, tavoitteet & rajaus

Mahdollisuus laatia ymparistoohjelma opinnaytetyona tuli esille ensimmaisen kerran neuvotel-
lessani opinnaytetyoni toimeksiantajan eli Lahden Talot Oy:n kanssa mahdollisuudesta suorit-
taa opiskeluuni sisaltyvat tyoharjoittelujaksot kyseisessa vuokrataloyhtiossa. Tartuin projek-

tiin suurella mielenkiinnolla, silla uskoin ymparistoasioiden hallinnan vaikuttavan monen yhti-
on toimintaan tulevaisuudessa erittain merkittavasti. Laatimalla opinnaytetyonani ymparisto-

ohjelman uskoin antavani tulevaisuutta varten hyvan naytteen osaamisestani.

Taman toiminnallisen opinnaytetyon paallimmainen tavoite oli luoda onnistunut ja toimiva
ymparistoohjelma, joka myos jaisi toimeksiantajan kayttoon opinnaytetyoprojektin jalkeen.
Tavoitteena oli myos opinnaytetyontekijan ammatillinen kasvu niin kiinteistoalalla kuin jatku-

vasti kehittyvalla ymparistoalallakin. Ymparistoohjelman laatimisen onnistumista ja ymparis-



toohjelman toimivuutta selvitettiin vertaamalla ymparistoohjelmaa aiemmin laadittuun, toi-
sen samalla alalla toimivan yhtion ymparistoohjelmaan. Vertailun lisaksi kyseisen ymparisto-
ohjelman laatineeseen yritykseen otettiin yhteytta ja pyydettiin mielipidetta heidan ymparis-
toohjelmansa toimivuudesta. Tata kasitellaan enemman luvussa 5. Samassa luvussa kaydaan
lapi myos sita, kuinka hyvin Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelma tayttaa kahden tunnetun
ymparistojarjestelmamallin, 1SO 14001:n ja EMAS:n kriteerit. Yhtena tavoitteena olikin se,
etta tarvittaessa ymparistoohjelma saataisiin pienella vaivalla sertifioitua. Sertifiointi tarkoit-
taa erilaisten laatu- ja johtamisjarjestelmien toimivuuden puolueetonta arviointia ennalta
laadittujen kriteerien mukaisesti (Laatusanastoa). Sertifiointi ei ole kuitenkaan pakollista ja
monet yritykset ovatkin jattaneet ymparistoohjelmansa sertifioimatta esimerkiksi sertifioinnin

kustannusten vuoksi.

Vuokrataloyhtioissa ymparistoohjelman tavoitteiden toteutumisen haasteita ovat muun muas-
sa se, etta yhtion asiakkaat, eli asuinkiinteistojen asukkaat vaikuttavat omalla toiminnallaan
ymparistovaikutusten syntymiseen. Vuokrataloyhtio voi omalla toiminnallaan mahdollistaa
ymparistovaikutusten vahentamisen ja hallinnan asuinkiinteistoissa, mutta loppujen lopuksi
asukkaat toiminnallaan ratkaisevat monien ymparistotavoitteiden tayttymisen. Toisaalta nain
vuokrataloyhtio voi omalla toiminnallaan pyrkia edistamaan asiakkaidensa ymparistovaikutuk-
sien vahentamista. Monilla muilla toimialoilla asiakkaiden toiminnallaan aiheuttamien ympa-
ristovaikutusten osuus ei ole nain suuri, eika asiakkaiden ymparistoasioiden hallintaan kyeta

vaikuttamaan yhta hyvin.

Toimeksiantajaorganisaatio ohjeisti projektin aluksi toivovansa ymparistoohjelman olevan
mahdollisimman kaytannollinen, ei pelkastaan tutkimus yhtion ymparistoasioiden hallinnan
nykyisesta tilanteesta. Laadittavan ymparistoohjelman yhtena tavoitteena oli ympariston
hyvinvoinnin edistamisen ohella myos pyrkia taloudellisten saastojen syntymiseen ympariston
hyvinvoinnin huomioon ottavalla tavalla. Naista syista ymparistoohjelmaa paatettiin lahtea
toteuttamaan askel kerrallaan, eika siten, etta kerralla tavoiteltaisiin liilan monen ymparisto-
vaikutuksen huomattavaa pienentamista. Talloin vaarana on liiallinen tyomaara ymparistooh-

jelman parissa, jolloin ymparistoohjelmaa ei jakseta toteuttaa.

Ymparistoohjelman haasteena on se, missa maarin tyontekijat ovat valmiita muuttamaan
omaksumiaan tyotapoja ymparistomyonteisemmaksi. Saattaapa olla niinkin, etta henkilosto
on puhetasolla valmis muuttamaan toimintatapojaan, mutta kun kaytannon toimiin pitaisi
ryhtya, on ymparistoasioiden puolesta uhraaminen liian vaativaa. Nain on todennut tutkimuk-
sessaan myos Lotta Koskela (2004, 81), joka lisaa myos, etta ihmiset kannattavat ymparisto-
asioiden hallinnassa usein juuri sellaisia muutoksia, jotka eivat vaikuta heidan omaan toimin-

taansa.
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Lahden Talot Oy:lle laadittavan ymparistoohjelman on maara toimia lilketoiminnan ehdoilla,
eika ymparistoohjelman toteuttamiseen voida sitoa suuria maaria tyoaikaa. Myos Koppa
(2004, 8) on sita mielta, etta ymparistoohjelman toteuttaminen kannattaa aloittaa askel ker-
rallaan, ja etta toteutuksen suunnitelmallisuus on paljon tarkeampaa kuin pyrkimys vaikuttaa
Oy:lla ei ole ollut aiemmin kaytossaan ymparistoohjelmaa, saattaa sen toteuttaminen aluksi
tuntua henkilostosta tyolaalta. Myos sen vuoksi kannattanee panostaa vain muutaman ympa-

ristovaikutuksen pienentamiseen kerrallaan.

Tahan opinnaytetyohon ei aikataulullisista syista johtuen kuulu ymparistoohjelman kayttoon-
ottoa eika ohjelman toimivuuden seurantaa kohdeyrityksessa, silla ymparistoohjelman toimi-
vuutta ei kuitenkaan heti ymparistoohjelman kayttoon oton jalkeen nae. Myos opinnaytetyon
tyomaara kasvaisi suhteettoman suureksi, jos siihen sisallytettaisiin kyseiset asiat. Tama
opinnaytetyo ei myoskaan syvenny ymparistoohjelman osalta tiedottamiseen ja viestintaan
vaan antaa lahinna vinkkeja siihen, minkalaista viestintaa mielestani olisi kannattavaa kayttaa

ymparistoohjelman eri tekijoiden osalta.

Ymparistoohjelma kirjoitettiin tarkoituksellisesti sellaiseen muotoon, etta se sopii tarvittaes-
sa luettavaksi yhtion monille eri sidosryhmille. Lukijan ei siis tarvitse valttamatta tuntea yh-
tiota hyvin ennen ymparistoohjelmaan tutustumista. Ymparistoohjelman laatimisvaiheessa ei
kuitenkaan ollut viela tiedossa, laitetaanko ymparistoohjelma esimerkiksi yhtion internetsi-

vuille kaikkien halukkaiden luettavaksi, vai saatetaanko sita jakaa vain valituille sidosryhmil-
le, kuten huoltoyhtioille tai urakoitsijoille. Ymparistoohjelma pyrittiin kirjoittamaan niin sel-

keasti, etta myos asiaan tarkemmin vihkiytymattomat lukijat ymmartaisivat mista on kyse.

1.3 Opinnaytetyon tarkeimmat kasitteet

Tassa luvussa kasitellaan opinnaytetyon kannalta tarkeimpia kasitteita. Kasitteiden avaamisen
yhteydessa on pyritty selvittamaan kasitteen merkitys tassa opinnaytetyossa. Taman opinnay-
tetyon tarkeimmat kasitteet ovat ymparistojohtaminen, ymparistoohjelma seka ymparistopo-
litiikka.

Ymparistojohtaminen yleistyi yrityksiin 1990-luvun puolen valin tienoilla, jota ennen se oli
lahinna osa teollisuusyritysten toimintaa. Ymparistojohtaminen tarkoittaa ymparistoasioiden
huomioimisen ja hallinnan sitomista yrityksen toimintaan. Ymparistojohtamisen kasite on
usein jatetty tarkemmin maarittelematta sen hankaluuden vuoksi (Kallio 2004, 43). Pohjolan
(2003, 37, 42 - 43) mukaan ymparistojohtamisen voi ymmartaa olevan kokonaisuus, joka koos-

tuu yrityksen ympariston hyvinvoinnin edistamiseksi tehdyista toimista. Naita ovat esimerkiksi
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ymparistostrategian, -politiikan, ja -ohjelman luominen seka kaikki ympariston eteen tehdyt
suunnitelman mukaiset kaytannon teot. Tama opinnaytetyo kasittelee ymparistoohjelmaa
johtamisen nakokulmasta, silla ymparistoohjelma on yhtion valine ymparistoasioiden hallin-
taan ja yhtion johdon tulee onnistua sitouttamaan koko henkilokunta ymparistoasioiden jat-
kuvaan huomioimiseen ja parantamiseen (Pohjola 2003, 42). Onkilan (2002, 98) mukaan joh-
don sitoutuminen yhtion ymparistoasioiden hallinnan kehittamiseen onkin kaikkein tarkeinta,
koska ymparistoasioiden huomioon ottaminen yhtion toiminnoissa vaatii usein muutosta tyon-
tekijoiden toiminnoissa ja asenteissa. Lahden Talot Oy:n johtoryhma oli ohjelman rakentami-
sen aikana paljon tekemisissa ymparistoohjelman laatimisprosessin kanssa, jotta johtoryhmaa
saataisiin sitoutettua ymparistoohjelman noudattamiseen sen valmistuttua. Luvussa 7 kasitel-
laan laaditun ymparistoohjelman liittamista Lahden Talot Oy:n toiminnanohjausjarjestelmiin

ja tata kautta osaksi yhtion paivittaista toimintaa.

Ymparistoohjelmassa maaritellaan tekijat, jotka vaikuttavat yrityksen ymparistoasioiden hal-
lintaan seka dokumentoidusti esitetaan tavat, joilla ohjelman laatijan asettamiin ymparisto-
tavoitteisiin paastaan (Pohjola 2003, 53 - 54). Ymparistoohjelma tunnetaan kirjallisuudessa
myos nimella ymparistoasioiden hallintaohjelma. Linnanen, Bostrom ja Miettinen (1994, 143)
muistuttavat, etta ohjelman tulee olla realistisesti toteutettavissa oleva ja siina on kaytava
ilmi vastuunjako ymparistoohjelman toteutumisesta. Selkeaan vastuunjakoon pyrittiin myos
Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelmassa, silla se oli yksi tarkeimmista tekijoista ymparistooh-
jelman toteutuksen kannalta. Kun tassa opinnaytetyoraportissa puhutaan ymparistoohjelman
sisallosta, tarkoitetaan talla ymparistoohjelman kirjallisen dokumentin sisaltoa. Lahden Talot
Oy:lle laatimani ymparistoohjelma on koottu 16-sivuiseksi oppaaksi, josta kay ilmi yhtion en-
simmaiset painopistealueet ja ymparistotavoitteet seka keinot joilla tavoitteet aiotaan saa-
vuttaa. Oppaassa on myos kerrottu Lahden Talot Oy:n eri toiminnoista, niiden ymparistovaiku-

tuksista seka teoista, joita Lahden Talot Oy on tehnyt ympariston hyvinvointia lisatakseen.

Kopan (2003, 10 - 34) mukaan ymparistoasioiden hallinnan kehittaminen ymparistoohjelman
avulla saadaan aikaan toteuttamalla nelja eri vaihetta. Aivan ensiksi tulisi suorittaa nykytilan-
teen kartoitus, jossa selvitetaan yhtion taman hetkinen tilanne ymparistoasioiden hallinnan
osalta. Nykytilanteen kartoituksen avulla voidaan valita yhtiolle painopistealueet, joista ym-
paristoasioiden hallinnan kehittaminen lahtee liikkeelle. Toinen vaihe on itse ymparistooh-
jelman laatiminen ymparistotavoitteineen ja vaikutuskeinoineen seka aikatauluineen. Taman
jalkeen kolmannessa vaiheessa toteutetaan suunnitelman mukaista ymparistoasioiden hallin-
taa ottamalla ymparistoasiat huomioon kaikessa yhtion toiminnassa. Neljas vaihe sisaltaa ym-
paristoohjelman tavoitteiden toteutumisen seurannan valittujen mittareiden avulla. Neljan-
teen vaiheeseen kuuluu myos seurannan kautta ymparistoohjelman kriittinen tarkastelu ja

kehittaminen saannollisesti, esimerkiksi vuosittain. Tassa opinnaytetyoraportissa kaydaan
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naista neljasta vaiheesta lapi vain kaksi ensimmaista. Kaksi jalkimmaista vaihetta toteutuvat

vasta ymparistoohjelman kayttoonoton jalkeen.

Ymparistopolitiikka ohjaa yritysten toimintaa ymparistoasioiden hallinnassa ja kertoo yrityk-
sen sitoutumisesta ympariston suojeluun. Se sisaltaa paamaarat, jotka ympariston hyvinvoin-
nin edistamiseksi pyritaan saavuttamaan. (Linnanen ym. 1994, 248.) Pesonen, Hamalainen ja
Teittinen (2005, 45) kuvaavat ymparistopolitiikkaa yhtion ”pelisaannoiksi” ymparistoasioiden
parissa toimimisen suhteen. He my0s toteavat, etta yrityksen ylimman johdon tulee laatia
ymparistopolitiikka ja sitoutua siihen. Lahden Talot Oy:n tapauksessa paadyttiin kuitenkin
siihen, etta Lahden Talot Oy maaritteli ymparistoohjelmaprojektin alussa noudattavansa
omistajansa, eli Lahden kaupungin maarittelemaa ymparistopolitiikkaa. Alla mainittujen ym-
paristopaamaarien seka nykytilanteen kartoituksen pohjalta Lahden Talot Oy:lle asetettiin
painopistealueet seka ymparistotavoitteet, joita kasitellaan tarkemmin luvuissa 3.1 ja 3.2.
Ymparistopaamaarat ovat Linnasen ym. (1994, 78) mukaan pidemman aikavalin tavoitteita,
jotka yritys pyrkii saavuttamaan ympariston suojelun osalta. Samaa mielta on myos Ketola
(2004, 56 - 57), joka lisaa myos, ettei ymparistopolitiikasta ole hyotya, ellei siita johdeta
yritykselle toteutettavaa ymparistoohjelmaa. Vasta talloin Ketolan (2004, 57) mukaan ympa-

ristopolitiikka muuttuu yleispoliittisesta julistuksesta strategiseksi tyokaluksi.

Lahden kaupunki on maaritellyt vuoden 2006 alkupuolella hyvaksytyn uusimman ymparistopo-

litiilkkansa sisaltavan seuraavanlaisia ymparistopaamaaria:

o Ympariston viihtyisyyden ja terveydellisen laadun parantaminen

o Ymparistokuormituksen vahentaminen

. Luonnonvarojen kestavan kayton edistaminen

o Ympariston maisema- ja kulttuuriarvojen vaaliminen

o Pohjavesien laadun ja maaran turvaaminen

. Jarvien virkistys- ja luontoarvojen vaaliminen

o Luonnon monimuotoisuuden suojeleminen

. Ymparistoklusterin kehittaminen

. Ymparistoasioiden kytkeminen osaksi opetusta kaikilla kouluasteilla

o Osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien lisaaminen (Lahden kaupunkikonsernin

ymparistopolitiikka 2006 - 2009 2006.)

Kuviosta 2 kay ilmi Lahden Talot Oy:n ymparistoasioiden hallinnan osa-alueet, jotka lahtevat
lilkkeelle ymparistopolitiikan ja ymparistopaamaarien maarittamisella. Taman jalkeen luo-
daan ymparistoohjelma, joka sisaltaa painopistealueet, ymparistotavoitteet, keinot ja aika-
taulut tavoitteiden saavuttamiseksi seka mittarit tavoitteiden toteutumisen seuraamiseksi.

Ymparistoohjelmaa toimivuutta seurataan ja ohjelmaa kehitetaan eteenpain maaraajoin.
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Talloin ymparistoasioiden hallintaprosessi alkaa jalleen alusta ymparistopolitiikan tarkistami-

sella ja ymparistopaamaarien maarittamisella.

Ymparistopolitiikka

A Y
Ymparistopaamaarat
Y
Ymparistoohjelma
4
Painopistealueet
Y
Ymparistotavoitteet
4
Keinot
Y
Mittarit
Y
Seuranta
Y

Kehittaminen

Kuvio 2: Lahden Talot Oy:n ymparistoasioiden hallinnan osa-alueet

2  Ymparistoohjelman suunnittelu

Ymparistoohjelman laatiminen alkoi suunnitelman laatimisella, johon pyrin monipuolisesti
kartoittamaan eri vaihtoehtoja ymparistoohjelman mahdollisiksi huomion kohteiksi. Esittelin
suunnitelman vuokrataloyhtion johtoryhman kokouksessa, jossa paatimme, mihin suuntaan
ymparistoohjelmaa lahdetaan kehittamaan ja mille ymparistotekijoille asetetaan tarkemmat

ymparistotavoitteet ymparistoohjelman ensimmaisena vuotena.

Ymparistoohjelman suunnittelun yhteydessa suoritin nykytilanteen kartoituksen, jossa selvi-
tettiin vuokrataloyhtion tamanhetkisia ymparistovaikutuksia ja ymparistoystavallisia tekoja.
Nykytilanteen kartoitus suoritettiin haastattelujen seka erilaisten dokumenttien kuten lasku-
jen ja kulutuslukemaraporttien havainnoinnin avulla. Osin naiden seikkojen perusteella valit-
tiin ymparistotavoitteet, silla osa ymparistotekijoista oli sellaisella tasolla, ettei niihin tarvin-

nut ensimmaisena vuotena kiinnittaa suurinta huomiota.

Ymparistoohjelman suunnitelmassa vuokrataloyhtion toiminnot jaettiin kolmeen eri osaan,
jotka olivat vuokrataloyhtion toimiston ymparistovaikutusten huomioiminen, vuokra-asuntojen
ja kiinteistojen yllapidon ja kayton ymparistovaikutusten huomioiminen, seka uudisrakentami-

sen ja korjausrakentamisen ymparistovaikutusten huomioiminen. Nama edella mainitut toi-
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jatehuoltoon seka asuinkiinteistojen veden kulutukseen. Suunnitelmassa paadyin tallaiseen
toimintoihin jaotteluun, jotta ymparistovaikutusten vertailu olisi helpompaa. Lahden Talot
Oy:n organisaatiorakenne tukee taman kaltaista jaottelua, silla organisaatio on jakautunut
hallintoon, korjaustoimintaan ja rakentamiseen, isannointiin, asuntojen tarjontaan, vuokra-
valvontaan seka laskentayksikkoon (Yhteystiedot 2009). Koska ymparistoohjelmaa lahestyttiin
johtamisen nakokulmasta ja sen haluttiin toimivan liiketoiminnan ehdoilla, oli suunnitelmassa
ja lopullisissa valinnoissa syyta ottaa huomioon myos mahdollisten ymparistotekojen kustan-
nukset ja saastot. Ylla mainittu jaottelu kolmeen eri osaan ei kuitenkaan viela ollut lopulli-
nen, vaan se kehittyi lopulliseen muotoonsa ymparistoohjelman laatimisprosessin edetessa.

Tata kaydaan tarkemmin lapi luvussa 4.

2.1 Teoriapohja

Ennen ymparistoohjelman suunnittelua ja nykytilanteen kartoitusta olin tutustunut useisiin
kiinteisto- ja ymparistoalaa koskeviin teoksiin ja ammattilehtiin. Yksi teoksista kasitteli usean
kiinteistoalan yrityksen ymparistoohjelman laadintaa ja kayttoonottoa niin kutsutussa Ympa-
ristoAsKi -projektissa. Projektin nimi YmparistoAsKi tulee sanoista ymparistoasioiden hallinta

asuinkiinteistoyhteisoissa.

Yritysten ymparistoasioiden hallintaa kasittelevissa teoksissa vahvasti esilla oli muun muassa
tunnettu ymparistoasioiden hallinnan asiantuntija Lassi Linnanen, joka on julkaissut aiheesta
useammankin teoksen. Teoriapohjaa kootessani pyrin kiinnittamaan huomioni teorian tuoreu-
teen, silla ymparisto- ja kiinteistoalalla muun muassa ohjeistukset ja toimintaa ohjaavat kus-
tannukset kuten verot saattavat usein muuttua. Talloin vanhentunut teoria ei olisi valttamat-

ta ohjannut ymparistoohjelman rakentumista oikeaan suuntaan.

Teoriakirjallisuus seka muut lahteet kuten internet auttoivat ennen ymparistoohjelman laati-
misprosessin alkamista tutustumaan aiheeseen tarkemmin seka ymparistoohjelman laatimisen
aikana syventamaan osaamistani paremmin opinnaytetyon kohteena olevaa organisaatiota

palvelevaksi.

2.2 Nykytilanteen kartoitus

Tassa luvussa kaydaan lapi suorittamaani nykytilanteen kartoitusta, jonka tarkoituksena oli
selvittaa ymparistoasioiden hallinnan nykytilaa kohdeyrityksessa. Ymparistoasioiden nykytilan-
teen kartoituksesta on yleisesti kaytetty myos nimea ymparistokatselmus (Pesonen ym.

2005,41). Kopan (2003, 11) mukaan nykytilanteen kartoituksessa selvitetaan ympariston hy-
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vinvoinnin edistamiseksi jo tehdyt toimet ja tarkastellaan yhtion toimintoja, jotka vaativat
kehittamista ymparistoasioiden hallinnassa. Nykytilanteen kartoituksessa havaittuja asioita
voidaan myos verrata niihin asioihin, jotka tulevat esiin tulevissa nykytilanteen kartoituksissa
ymparistoohjelman paivittamisen yhteydessa (Make an initial environmental review 2009).
Tulevaisuudessa Lahden Talot Oy:ssa eri aikoina suoritettujen nykytilanteen kartoituksien
yhteydessa voidaankin verrata silloin toteutettua nykytilanteen kartoitusta aiemmin toteutet-
tuihin kartoituksiin. Vertailun perusteella voidaan saada kuvaa siita, kuinka ymparistoohjelma
on kulloinkin toiminut. Jos samat ongelmat nakyvat useana vuotena perakkain, ei ymparisto-

ohjelma ole todennakoisesti saavuttanut tavoitteitaan.

Pesonen ym. (2005, 43) toteaa, etta nykytilanteen kartoituksen voi suorittaa ulkopuolinen
arvioija tai yritys itse. Lahden Talot Oy:n tapauksessa toteutus oli silta valilta; olinhan vain
vahan aikaisemmin tullut yhtion palvelukseen suorittamaan tyoharjoittelujani. Olin kuitenkin
ehtinyt jotenkuten tutustua organisaation toimintatapoihin. Suoritin nykytilanteen kartoituk-
sen haastattelemalla Lahden Talot Oy:n isannointipaallikkoa ja kiinteistojohtajaa seka tarkas-
telemalla erilaisia dokumentteja, kuten laskuja ja kulutuslukemaraportteja. Nykytilanteen
kartoittaminen oli hyva tehda ennen ymparistoohjelman laatimista, jotta sain selkean kasityk-

sen siita, minkalaisista asetelmista ymparistoasioiden hallinnan parantamiseen lahdettiin.

2.2.1 Haastattelut

Nykytilanteen kartoitusta varten haastattelin isannointipaallikko Matti Koskista seka kiinteis-
tojohtaja Eero Lukkarista. Isannointipaallikon haastattelu koski kiinteistojen yllapitoa, toimis-
ton ymparistovaikutuksiin liittyvia asioita seka ymparistoohjelman rakennetta. Kiinteistojoh-
tajan haastattelun aiheena puolestaan olivat rakennuttamisen seka korjaustoiminnan ymparis-
tovaikutukset. Myos kiinteistojohtajan haastattelun tavoitteena oli selvittaa ymparistovaiku-
tuksia ja ymparistoystavallisia tekoja yhtion toimiston osalta. Konsernin toimistosihteeri Leila
Arvela auttoi myos osaltaan yhtion toimiston ymparistoasioiden kartoittamisessa ja kehitys-

ideoiden laatimisessa.

Haastattelut suoritettiin yhtion toimistolla eri aikoihin. Haastatteluja ei niiden lyhyesta kes-
tosta johtuen nauhoitettu, mutta niiden tarkein sisalto kirjattiin ylos. Haastattelut olivat
hyodyllisia ja selkeyttivat nakemystani yhtion jo tehdyista ymparistoteoista seka seikoista,

joihin ymparistoohjelman avulla tulisi puuttua.
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2.2.2 Dokumenttien tarkastelu

Haastattelujen jalkeen tutustuin erilaisiin dokumentteihin, joista saattoi havaita sellaisia
ymparistoasioiden hallintaan liittyvia seikkoja, joihin konserni ei ollut tahan mennessa tar-
kemmin perehtynyt. Tallaisia olivat muun muassa jatehuollon laskut, joista kavi ilmi eri jate-
jaetta sisaltavien jateastioiden tyhjennysmaarat. Laskuja tarkastellessa havaitsin, etta kaato-

paikkajateastioita tyhjennetaan huomattavan paljon suhteessa muihin jatejakeisiin.

Laskujen ohella tarkastelin myos erilaisia kulutuslukemia niin konsernin toimiston osalta kuin
sen omistamien kiinteistojen osalta. Talloin huomio kiinnittyi kiinteistojen osalta lahinna ve-
denkulutukseen ja toimiston osalta sahkon- ja paperinkulutukseen. Varsinkin toimiston sah-
kon- ja toimistopaperin kaytto tuntuivat tassa vaiheessa sellaisilta alueilta joihin voisi pyrkia
vaikuttamaan tyontekijoiden opastamisen kautta. Nama tosin kokonaisuutena aiheuttavat
vahemman ymparistovaikutuksia kuin esimerkiksi konsernin omistamien kiinteistojen vedenku-

lutus.

2.3 Suunnitelman esitteleminen johtoryhmalle

Esittelin ymparistoohjelman suunnitelman Lahden Talot Oy:n johtoryhmalle, josta osa oli
tutustunut ymparistoohjelman suunnitelmaan jo nykytilanteen kartoituksen aikana. Esittelyn
alussa kavin nopeasti lapi ymparistoohjelman tarkoituksen ja tavoitteet seka sen, miten ym-
paristoohjelman rakentaminen tultiin toteuttamaan. Esittelin suunnitelman Power Point -
ohjelmaa avuksi kayttaen. Diaesitys piti sisallaan tietoa siita, minkalaisia ymparistovaikutuk-
sia ja vaikutusmahdollisuuksia kiinteistojen yllapidolla, uudis- ja perusparannushankkeilla
seka Lahden Talot Oy:n toimistolla oli. Esityksessa kerroin myos minkalaisia ymparistomyon-
teisia tekoja nailla kolmella alueella oli sithen mennessa jo tehty. Tata tietoa ei ollut tata
ennen missaan yhteen koottuna ja tieto ymparistomyonteisten tekojen maarasta yllattikin
johtoryhman jasenia. Esitys piti lopuksi sisallaan myos ehdotukseni mahdollisiksi painopiste-

alueiksi ymparistoohjelman ensimmaisena vuotena

Kaikkia edella mainittuja kolmea aluetta ei ensimmaisena vuotena valittu ymparistoohjelman
tarkemman huomion kohteeksi. Johtoryhman kokouksessa paadyttiin siihen tulokseen, etta
esimerkiksi uudisrakentamis- ja perusparannushankkeiden ymparistoasioiden hallinta oli silla
hetkella sellaisessa tilanteessa, ettei siihen tarvinnut ensimmaisena puuttua. Ensimmaisen
vuoden aikana haluttiin vaikuttaa eniten vuokrataloyhtion toimiston seka asuinkiinteistojen
yllapidosta aiheutuviin ymparistovaikutuksiin. Rakennuksen kayton aikaiset ilmastovaikutukset
ja energiankulutus ovat moninkertaisia rakentamisessa ja rakennusmateriaalien valmistukses-
sa kuluneeseen energiaan nahden (Saari 2000, 34-37). Tama kannustaa kiinteistojen yllapidon

ja kayton ymparistovaikutusten huomioimiseen ennen uudis- ja perusparannushankkeiden
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ymparistovaikutuksiin paneutumista. Asumisen ja yllapidon osalta huomio paatettiin kiinnit-
taa vedenkulutukseen seka jatehuoltoon. Toimiston osalta Lahden Talot Oy:n ajatuksena oli,
etta jos asukkaita tullaan kehottamaan huomioimaan toimintansa ymparistovaikutukset, tulee

myos vuokrataloyhtion toimiston ymparistoasioiden hallinnan olla hyvalla tasolla.

Kopan (2003, 11) mukaan toiminta ymparistoasioiden hallinnan kehittamiseksi voidaan aloit-
taa joko asioista jotka talla hetkella eniten kaipaavat kehittamista, tai sitten laajentamalla jo
nyt hyvin hoidettuja toimenpiteita. Lahden Talot Oy:ssa ymparistoohjelman ymparistoteot
paatettiin aloittaa tekijoista, jotka silla hetkella vaativat eniten kehittamista. Nain tekemalla
mahdollistettiin myos taloudellisten saastojen syntyminen, esimerkiksi pyrkimalla vahenta-

maan sahkon- ja vedenkulutusta.

3 Ymparistoohjelman 1. luonnosversion laatiminen

Ymparistoohjelman suunnitelman esittelemisen jalkeen aloin laatia varsinaista ymparistooh-
jelmaa. Tassa luvussa kaydaan lapi ymparistoohjelman ensimmaisen luonnosversion rakentu-
mista ja sisaltoa. Ymparistoohjelman suunnitelman esittelemisen yhteydessa sovimme, etta
tarkastelemme isannointipaallikko Matti Koskisen kanssa ymparistoohjelman muotoutumisen
eri vaiheita sopivin valiajoin. Tama tarkoitti loppujen lopuksi kaytannossa sita, etta pystyin
kyselemaan isannointipaallikolta monista yrityksen kaytantoihin liittyvista seikoista. Samalla
sain myos palautetta suunnittelemistani toimintaehdotuksista. Muun johtoryhman kanssa so-
vimme laittavani ymparistoohjelman ensimmaisen luonnosversion kiertamaan johtoryhman
jasenille heti sen valmistuttua. Taman jalkeen haastattelin jokaisen johtoryhman jasenen
vuorollaan sen suhteen, minkalaisia mielipiteita ymparistoohjelma oli herattanyt ja oliko
haastateltavalla mitaan kehittamis- tai korjausehdotuksia ymparistoohjelmaan. Tata haastat-

telukierrosta kaydaan tarkemmin lapi luvussa 3.4.

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman ensimmaisiksi painopistealueiksi valittiin Lahden Talot
Oy:n toimiston ymparistovaikutukset seka asuinkiinteistojen yllapidon ymparistovaikutukset
varsinkin energian- ja vedenkulutuksen seka jatteiden lajittelun osalta. Toimiston osalta
huomio kiinnitettiin erityisesti sahkon ja toimistopaperin kulutukseen seka jatteiden lajitte-

luun.

Ymparistoohjelma alkoi johdannolla, jossa esiteltiin konserni seka ymparistoohjelman tarkoi-
tus. Johdannossa kerrottiin myos lyhyesti mita ymparistoohjelma pitaa sisallaan. Johdanto
sisalsi myos yhtion noudattaman ymparistopolitiikan esittelyn. Taman jalkeen kaytiin tar-
kemmin lapi valitut painopistealueet ymparistotavoitteineen, vaikutuskeinoineen seka esitel-

tiin mittarit, joilla kunkin ymparistotavoitteen toteutumista seurattiin. Luvuissa 3.1 - 3.3
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kaydaan tarkemmin lapi ymparistoohjelman painopistealueita seka ymparistotavoitteita mit-

tareineen.

Ymparistoohjelman loppuun koottiin taulukkoihin ymparistoohjelman tarkeimmat asiat seka
niiden nykytilanne, tavoitteet, keinot, vastuuhenkild, aikataulu seka mittarit. Taulukoihin
koottiin siis jo aiemmin mainitut seikat helposti tarkasteltavaksi kokonaisuudeksi. Ne helpot-
tavat olennaisesti ymparistoohjelman pikaista tarkastelua, jos aikaa ei ole koko 16-sivuisen
ymparistoohjelman lukemiseen. Kun ymparistotavoitteiden toteutumista tullaan vuosittain
seuraamaan, kaytettaneen seurannan apuna juuri kyseisia taulukoita. Taulukoissa kasiteltavia
asioita olivat asuinkiinteistojen jatehuolto, lammon-, veden- seka sahkonkulutus, puhtaanapi-
to, kiinteistohuolto seka Lahden Talot Oy:n toimiston ymparistoasiat. Asuinkiinteistojen puh-
taanapitoa ja kiinteistohuoltoa tai lammon- ja sahkonkulutusta ei asetettu ensimmaisena
vuotena tarkeiksi ymparistotavoitteiksi, mutta koska niidenkin ymparistovaikutukset on syyta
ottaa tulevaisuudessa huomioon, ne paatettiin esittaa jo nyt taulukkomuodossa ymparistooh-

jelman lopussa.

3.1 Painopistealueet

Koppa (2003, 11) maarittelee painopistealueen sellaiseksi tekijaksi, jolla on suurin vaikutus
kyseisen toimialan ymparistovaikutuksiin, tai sellaiseksi osa-alueeksi, jolla on paljon paran-
tamisen varaa. Painopistealueella tassa opinnaytetyossa tarkoitetaan toimeksiantajan toimin-
taprosessien osaa, jonka ymparistovaikutukset tai ymparistoohjelman laatimisen aikainen
ymparistoasioiden hallinnan tila olivat sellaisia, etta niihin oli syyta kiinnittaa huomiota. Lah-
den Talot Oy:n maarittamien painopistealueiden sisalla maariteltiin viela tarkempia ymparis-

totavoitteita.

Ensimmaiseksi painopistealueeksi valittiin asuinkiinteistojen jatehuollon kehittaminen. Jate-
huollon kehittamisen valintaa painopistealueeksi puolsi esimerkiksi se, etta jatehuoltoyhtioi-
den lahettamien laskujen perusteella Lahden Talot Oy:n kiinteistoissa muodostui kaatopaikka-
jatetta lahes saman verran kuin muita jatejakeita yhteensa. Paijat-Hameen Jatehuolto Oy:n
asukaspalvelupaallikko Paivi Rahkosen arvion mukaan yhta kaatopaikkajateastiaa kohti tulisi
kiinteistossa olla kaksi astiaa energiajatteelle ja kerayskartongille seka yhdet astiat biojat-
teelle seka kerayspaperille, jos jatteet lajiteltaisiin oikein. Eli yhta kaatopaikkajatetta kohti
tulisi tayttya kuusi astiaa muuta jatetta. (Rahkonen 2008.) Tassa olisi siis hyva tavoite jate-
huollon kehittamiselle, joskaan sen toteutuminen lahiaikoina ei liene kovin todennakoista
ihmisten asenteiden ja toimintatapojen muutoksen ollessa yleensa melko hidasta. Pitkan ai-
kavalin tavoitteena voitaisiin toki pitaa jatteiden lajittelun kehittymista siten, etta eri jate-

maarien syntymisen suhde olisi Rahkosen yllamainitun maaritteleman mukainen.
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Nakokulmaa jatehuollon valitsemiselle painopistealueeksi antoi myos Paijat-Hameen Jate-
huolto Oy:n vuonna 2006 tekeman tutkimuksen tulokset, joiden mukaan vahintaan kymmenen
huoneiston kiinteistoista keratysta kaatopaikkajatteesta 66 % eli kaksi kolmasosaa olisi ollut
hyodynnettavissa. Tutkimus oli tehty Paijat-Hameen Jatehuolto Oy:n toiminta-alueella, johon
kaikki Lahden Talot Oy:n kiinteistotkin kuuluvat. (Paijat-Hameen Jatehuolto Oy:n kaatopaik-
kajatetutkimus 2006, 13.) Lahden Talot Oy:n toiminta-alueella yli kymmenen asunnon kiin-
teistoissa jatteet lajitellaan energia-, bio-, kaatopaikka-, kerayskartonki- seka kerayspaperi-
jatteeseen. Alle kymmenen asunnon kiinteistoissa jatteet lajitellaan energiajatteeseen ja
kaatopaikkajatteeseen. Naissa kiinteistoissa biojate kuuluu lajitella kaatopaikkajatteen se-
kaan. Kiinteistoissa, joissa on vahintaan kolme huoneistoa, tulee olla astia myos kerayspape-
rille. (Jatehuoltojarjestelma ja lajitteluohjeet.) Suurin osa Lahden Talot Oy:n kiinteistoista

on yli kymmenen huoneiston kiinteistoja.

Toiseksi painopisteeksi valitun energian- ja vedenkulutuksen valintaa voitiin perustella silla,
etta Lahden Talot Oy oli suunnitellut suorittavansa monien kiinteistojensa vesikalusteiden
saatamisen ja kunnon tarkastamisen. Taman investoinnin arvioitiin vahentavan vedenkulutus-
ta Lahden Talot Oy:n kiinteistdissa huomattavasti. Ymparistoohjelman laatimisen aikoihin
vesikustannukset sisaltyivat vuokraan lahes kaikissa kiinteistoissa. Tama ei juurikaan ohjannut
vedenkulutusta oikeaan suuntaan, joten tiedottaminen tassa asiassa lienee paikallaan. Ympa-
ristoohjelman mukaan asukkaita tuli pyrkia muistuttamaan, etta vetta saastamalla jokainen

voi vaikuttaa vuokrien korotuspaineisiin.

Kolmanneksi painopistealueeksi valittiin Lahden Talot Oy:n toimiston ymparistoasioiden kehit-
taminen. Toimiston ymparistovaikutukset ovat pienemmat kuin muiden toimintojen, mutta
yhtiossa oltiin yhta mielta siita, etta ymparistoohjelman kayttoonotto edellyttaa hyvaa tasoa
yhtion toimiston ymparistoasioiden hallinnassa. Tassa vaiheessa on myos hyva palauttaa mie-
leen tyon taustan esittely luvussa 1.2. Siina mainittiin vuokrataloyhtion olevan asemassa,
jossa sen asiakkaat aiheuttavat omalla toiminnallaan suuren osan yhtioon liittyvista ymparis-
tovaikutuksista. Toimiston valintaa painopistealueeksi voidaan perustella myos silla, etta jos
asukkaita neuvotaan kuluttamaan harkitummin ja suojelemaan talla tavalla luontoa, on myos

Lahden Talot Oy:n syyta nayttaa esimerkkia oman toimistonsa osalta.

Luvussa 3.2 kasitellaan tavoitteita, jotka Lahden Talot Oy:n painopistealueina oleville ympa-
ristotekijoille maariteltiin. Ymparistotavoitteet ovat ymparistopaamaarien ja ymparistovaiku-
tusten pohjalta tarkemmin maariteltyja tavoitteita, joilla on maaratty aikataulu. Naihin valit-
tuihin tavoitteisiin pyritaan vaikuttamaan tietylla ajanjaksolla. Tavoitteiden tulee olla realis-
tisia, jotta niiden toteuttaminen motivoisi henkilostoa. (Linnanen ym. 1994, 141.) Samanlai-

seen maaritelmaan ymparistotavoitteesta on paatynyt myos Pesonen ym. (2005, 175). Lahden
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Talot Oy:n ymparistopaamaarat on maaritelty luvussa 1.3. Yhtio noudattaa omistajansa eli

Lahden kaupungin maarittamaa ymparistopolitiikkaa ymparistopaamaarineen.

3.2 Ymparistotavoitteet

Luvussa 3.1 esiteltyjen painopistealueiden sisalla maaritettiin viela erilaisia ymparistotavoit-
teita, joihin pyritaan vaikuttamaan ymparistoa suojelevasti. Lahden Talot Oy:n ymparistota-
voitteet valittiin johtoryhman kokouksessa nykytilanteen kartoituksen ja aiemmin mainittujen
dokumenttien, kuten vanhojen laskujen, perusteella. Ymparistotavoitteiksi paatettiin valita
sellaisia tekijoita, joihin on kohtuullisen helppo vaikuttaa, tai joiden vaikutus on ympariston
hyvinvoinnin kannalta mahdollisimman suuri. Tassa luvussa kaydaan tarkemmin lapi ymparis-
toohjelmaan valitut ymparistotavoitteet seka perustellaan, miksi paadyttiin juuri kyseisiin
ymparistotavoitteisiin. Luvussa 3.3 esitellaan mittarit, jotka valittiin kuvaamaan tavoitteiden

toteutumista kyseisten ymparistotavoitteiden kohdalla.

Asuinkiinteistojen jatehuollon kehittamisen ymparistotavoitteeksi valittiin asuinkiinteistoissa
muodostuvien jatteiden maaran vahentaminen ja lajittelun lisaaminen. Asuinkiinteistojen
vedenkulutuksen tavoitteena puolestaan on vahentaa turhaa vedenkulutusta asuinkiinteistois-
sa. Lahden Talot Oy:n toimiston painopistealueen ymparistotavoitteina ovat toimiston jate-
huollon kehittaminen, sahkonkulutuksen vahentaminen seka toimiston tulostusmaarien ja
paperinkulutuksen vahentaminen. Seuraavaksi kasitellaan tarkemmin yllamainittuja tavoittei-

ta.

3.2.1 Asuinkiinteistojen jatteiden maaran vahentaminen ja lajittelun lisaaminen

Asuinkiinteistoilla muodostuvan jatteen maaran vahentaminen ja lajittelun lisaaminen ympa-
ristotavoitteena tarkoittaa sita, etta Lahden Talot Oy pyrkii ohjeistamaan asukkaitaan kulut-
tamaan harkitummin tuotteita, jotka aiheuttavat paljon ylimaaraista jatetta. Myos lajittelua
pyritaan lisaamaan, eli saamaan kaatopaikkajatteen seasta hyotykayttoon soveltuvat jatteet
erilleen. Tata perustellaan asiakkaille ympariston suojelun lisaksi myos taloudellisilla seikoil-
la. Kuviossa 3 esitetaan Lahden Talot Oy:n kiinteistoissa kerattavat yleisimmat jatejakeet
jarjestyksessa Lahden Talot Oy:lle aiheutuvien kasittelykustannusten mukaan. Kasittelykus-
tannukset on keratty jatehuoltoyhtioiden Lahden Talot Oy:lle lahettamista laskuista ja ne
vaihtelevat kiinteistoittain. Jarjestys hinnan suhteen pysyy kuitenkin samana kiinteistosta
riippumatta. Lahden Talot Oy:lle jatteenkasittelykulut kuljetuksineen olivat kaatopaikkajat-
teen osalta lahes kaksi kertaa energiajatetta kalliimmat. Kerayskartongin kasittelykulut kulje-
tuksineen olivat viela energiajatteen vastaavia edullisemmat. Kerayspaperin kasittelykulut

kuljetuksineen puolestaan olivat Lahden Talot Oy:lle maksuttomia. Biojatteen kasittelykulut
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olivat hieman suuremmat kuin kaatopaikkajatteen. Ylla luetellut jatejakeiden hintojen suh-
teet ovat yhta tyhjennettavaa jateastiaa kohden. Muiden jatejakeiden astiat olivat tilavuu-
deltaan 660 litraa, biojatteen puolestaan vain 220 litraa. Tama johtuu biojatteen suuremmas-

ta tilavuuspainosta.

KALLEIN

Kaatopaikkajate 660l astia

Biojate 220l astia

Energiajate 660l astia

Kerayskartonki 660l astia

HALVIN

Kuvio 3: Yleisimpien jatejakeiden jarjestys Lahden Talot Oy:lle toteutuvien kasittelykustan-
nusten mukaan

Kerayspaperi 660l astia

Lahden Talot Oy:n asukkaat maksavat jatehuollon kustannukset vuokrissaan, joten lajittele-
malla jatteet oikein asukkailla on mahdollisuus taloudellisiin saastoihin. Saastot eivat kuiten-
kaan talloin siirry heti asukkaalle, mutta taloudellinen lajittelu vahentaa vuokrankorotuspai-
neita ja vaikuttaa nain ollen myos asukkaiden talouteen. Lajittelun lisaamisella aikaan saadut
saastot voidaan myos kayttaa vaikkapa huoneistokorjauksiin tai muihin tarpeellisiin investoin-

teihin, jotka lisaavat asukkaiden asumismukavuutta.

Luvussa 3.1 mainitun Paijat-Hameen Jatehuolto Oy:n tuottamassa tutkimuksessa kavi ilmi,
etta vahintaan kymmenen huoneiston kiinteistoilla olevissa tilavuudeltaan 660 litran jateasti-
oissa, oli keskimaarin 33 % kaatopaikkajatetta ja 21 % biojatetta. (Paijat-Hameen Jatehuolto
Oy:n kaatopaikkajatetutkimus 2006, 13.) Hyodynnettavissa olevista jatteista vain biojate oli
Lahden Talot Oy:lle kasittelykustannuksiltaan kalliimpaa kuin kaatopaikkajate, joten voita-
neen olettaa, etta taloudellisia saastoja syntyisi, jos jatteet lajiteltaisiin oikein. Talloin toki
oletetaan etta tutkimuksen keskimaarainen kaatopaikkajateastia olisi sisalloltaan samanlai-
nen kuin Lahden Talot Oy:n keskimaarainen jateastia. Nain ollen 46 % jatteista maksoi Lahden
Talot Oy:n asukkaille enemman kuin se olisi oikein lajiteltuna maksanut. Toisaalta myos 21 %
jatteista maksoi nyt hieman vahemman, kuin mita se olisi oikein lajiteltuna maksanut, silla

biojatteen kasittelykustannukset olivat kaatopaikkajatteen kustannuksia suuremmat. Vaikka
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biojate on kasittelykustannuksiltaan kallein jatejae, vahentaisi oikeaoppinen lajittelu toden-

nakoisesti Lahden Talot Oy:lle muodostuvia jatehuollon kokonaiskustannuksia.

Ylla oleva oletus koskee vain vahintaan kymmenen huoneiston kiinteistoja. Naita Lahden Talot
Oy:n kiinteistokannasta on suuri enemmisto. Alle kymmenen huoneiston kiinteistoissa, joissa
velvoitetaan lajittelu vain energia-, kaatopaikka- ja kerayspaperijatteeseen, oli kaatopaikka-
jatteen seassa tutkimuksen mukaan 39 % hyodynnettavissa olevaa ja toisin sanoen kasittely-
kustannuksiltaan edullisempaa jatetta (Paijat-Hameen Jatehuolto Oy:n kaatopaikkajatetutki-
mus 2006, 11). Naissa kiinteistoissa biojate lajitellaan kaatopaikkajatteen sekaan. Nain ollen
alle kymmenen huoneiston kiinteistojen jatteista keskimaarin 39 % maksoi kasittelykustannuk-
sina enemman kuin mita se olisi oikein lajiteltuna maksanut. Lahden Talot Oy:n vuosittaisten
jatehuoltokustannusten ollessa useita satoja tuhansia euroja, saisi jo kymmenen prosentin

parannus jatteiden lajittelussa aikaan suuria saastoja (Vuosikertomus 2008 2009, 12).

Lahden Talot Oy:n asiakkaita on ennenkin pyritty ohjeistamaan lajitteluun, mutta toistaiseksi
melko laihoin tuloksin. Osa asukkaista tosin lajittelee jatteensa moitteettomasti. Pitaisi siis
pyrkia informoimaan ja kannustamaan asukkaita lajittelun pariin jotenkin erilailla kuin ennen,
jotta lajittelu saataisiin lisaantymaan entisestaan. Viestinta voitaisiin pyrkia rakentamaan
siten, etta se koskettaa jokaista asukasta. Taman voisi tehda esimerkiksi konkreettisin esi-
merkein siita, mihin lajittelu/lajittelemattomuus johtaa ja millaisia kustannuksia se aiheuttaa
yhden ihmisen kohdalla. Tarkeimpia asioita tassa lienee informoinnin jatkuvuus ja jarjestel-
mallisyys, ettei viestinta jaa vain satunnaisiksi maininnoiksi lajittelun tarkeydesta. Ymparis-
tonsuojeluneuvos Olli Paasivirta (2009, 20) tosin arvelee, etta kaikista tiedotusvalineista pur-
suava liiallinen tiedottaminen ymparistoasioista saattaa alkaa turruttaa ihmisia, jolloin he
eivat enaa jaksa valittaa aiheesta. Han pohjaa arvionsa lahiaikoina tehtyyn haastattelututki-
mukseen. Sen mukaan ymparistokielteisyys on lisaantynyt, eivatka ihmiset enaa ole niin val-
miita tekemaan omakohtaisia ymparistotekoja kuin ennen. Tutkimuksen tuloksien mukaan
ihmiset uskovat laajan tiedottamisen vaikuttavan paattaviin elimiin, siten etta ne paatoksil-
laan hoitaisivat ymparistoongelmat tavallisten ihmisten puolesta pois. Pahimpana ongelmana
Paasivirta (2009, 20) pitaa kuitenkin henkiloita, joita han kutsuu valeasiantuntijoiksi. Nama
pyrkivat toimillaan ja puheillaan saamaan ihmisia vastustamaan ajatusta ihmisten aiheutta-
masta ilmastonmuutoksesta kaikista kymmenista tuhansista ilmastonmuutoksen todellisuutta
koskevista tutkimuksesta valittamatta. Lopulta Paasivirta on kuitenkin sita mielta, etta ylla-
mainituista tiedottamisen ongelmista huolimatta ymparistoasioista tulisi tiedottaa ihmisille

aktiivisesti.

Kaatopaikalle joutuvista jatteista jaa hyodyntamatta niiden materiaali seka energiasisalto, ja

kaatopaikalla varsinkin biojatteista syntyy niiden hajotessa haitallisia kasvihuonekaasupaasto-
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ja (Isomaki & Dahlbo 2007, 23, 25-26). Lahden seudulla kaatopaikkajatetta on alettu vuoden
2008 aikana kuljettaa Kotkaan ja Riihimaelle jatteenpolttolaitoksiin, joissa myos kaatopaikka-
jatteesta saadaan sahkoa, lampoa seka teollisuushoyrya. Tama on huomattavasti parempi
vaihtoehto kaatopaikkalajitykselle, mutta haviaa kuitenkin silti taloudellisesti ja ymparisto-

hyotyjen nakokulmasta oikeaoppisesti lajitellulle jatteelle. (Kaatopaikka historiaan 2008.)

Jotta jatehuollon toimivuudelle Lahden Talot Oy:n omistamissa asuinkiinteistoissa olisi viela
paremmat edellytykset, tulisi jateastioiden tyhjennysmaaraa seka eri jatejakeille tarkoitettu-
jen jateastioiden suhdetta tarkkailla lajittelun ohjeistamisen yhteydessa. Nain voidaan saada
saastoja aikaan esimerkiksi turhia tyhjennyskertoja vahentamalla. Kun jateastiat ovat siistissa
kunnossa oikean tyhjennysvalin ansiosta, myos lajittelu ja jatekatoksessa kaynti on varmasti
mukavampaa. Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelmassa yhtena ajatuksena oli mahdollisesti
osallistuttaa halukkaita asukkaita tarkkailemaan jateastioiden optimaalista tyhjennysvalia.
Tama siksi, etta esimerkiksi isannoitsijat eivat ajanpuutteen vuoksi kykene jatkuvasti tarkkai-

lemaan kaikkien isannoimiensa kohteiden jateastioiden tyhjennysvaleja.

Muuttojen yhteydessa syntyy usein merkittava maara jatetta, joka liian helposti joutuu lajit-
telemattomana kaatopaikalle. Asunnosta poismuuttajalle ja sisaan muuttavalle asukkaalle
annetaan vuokrasopimuksen allekirjoittamisen tai poismuuttajan muistilistan ohessa ohjeistus
muuttojatteen lajitteluun. Muutto-ohjeessa on maininta siita, etta muuton aikana jatekatok-
seen tuodut, sinne kuulumattomat esineet, kuljetetaan muuttajan kustannuksella pois. Tata
seikkaa tullaan ymparistoohjelman kayttoon oton jalkeen viestimaan tehokkaammin, jotta se
paremmin vaikuttaisi asukkaiden kayttaytymiseen muuttojen yhteydessa. Toisaalta esineiden
jattajaa on hyvin hankalaa jaljittaa jalkikateen, joten maksupelotteen kayttaminen ei valt-
tamatta tehoa. Lahden Talot Oy pyrkii selvittamaan tehostetun tiedottamisen toimivuutta
muuttojatteen osalta tarkkailemalla jatemaaria seka jateastioiden tyhjennyskertoja kuun

vaihteessa. Suurin osa muutoista kun tapahtunee joko kuukauden lopussa tai alussa.

Ymparistoohjelman yhtena keinona paperijatteen vahentamiseksi Lahden Talot Oy suunnitte-
lee tarjoavansa ”ei mainoksia -tarroja” asukkaille, jotka ovat halukkaita kieltaytymaan yli-
maaraisesta mainospostista. Tallaista postia tulee kotitalouksiin vuodessa kymmenia kiloja.
Paperijateastian tyhjentaminen on Lahden Talot Oy:lle maksutonta, mutta ymparistonako-

kulmasta turhan paperijatteen valttaminen kannattaa.

3.2.2 Asuinkiinteistojen vedenkulutuksen vahentaminen

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman ensimmaisen vuoden tavoitteeksi asetettu asuinkiin-

teistojen vedenkulutuksen vahentaminen tarkoittaa turhan vedenkulutuksen valttamista. Ta-
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han pyritaan muun muassa ohjeistamalla asukkaita ilmoittamaan valittomasti vuotavista vesi-
kalusteista. Varsinkin lammin tai kuuma vesi turhaan kulutettuna tulee ennen pitkaa kalliiksi.
Kuutio lamminta vetta maksaa noin kaksi kertaa yhta paljon kuin kuutio kylmaa vetta. Kayt-
toveden hinta muodostuu muun muassa vesimaksusta, jatevesimaksusta seka mahdollisesta
veden lammittamisen energiakuluista. (Repo 2007.) Lahdessa Lahti Aqua:n hinnaston mukaan
veden kayttomaksu kylman veden osalta on 1,11 € kuutiota kohden. Lisaksi tulee viela jateve-
simaksu, joka on 1,77 € kuutiota kohden. (Hinnasto ja yleiset toimitusehdot 2009.) Veden,
varsinkin jateveden kustannukset tuskin tulevat tulevaisuudessa laskemaan, joten on talou-

dellisesti jarkevaa pyrkia vahentamaan turhaa vedenkayttoa ja jateveden muodostumista.

Lahden Talot Oy:n omistamien huoneistojen asukkaat kayttivat ymparistoohjelman laatimisen
aikoihin vetta keskimaarin 164 litraa vuorokaudessa henkiloa kohden (Vuosikertomus 2008
2009, 6). Vain muutamassa Lahden Talot Oy:n omistamassa kiinteistossa on huoneistokohtai-
nen vedenkulutuksen mittaus ja lahes kaikissa kiinteistoissa vesi sisaltyy vuokraan. Investointi
huoneistokohtaisten vesimittareiden asentamiseksi kaikkiin kiinteistoihin ei liene talla hetkel-
la taloudellisesti kannattavaa. Vesimittarit voitaisiin taloudellisemmin asentaa kiinteistoihin
silloin kun kiinteistolla uusitaan muutenkin kayttovesijarjestelmaa. Talla hetkella kokonaan
huoneistokohtaisiin vesimittareihin siirtyminen ei kuitenkaan liene yhtion lahitulevaisuuden
suunnitelmissa. Veden sisaltyminen vuokraan aiheuttaa sen, etta asukkaan kayttama vesi tu-
lee loppujen lopuksi maksettavaksi vuokran muodossa. Talloin maksetaan kuitenkin kaikkien
asukkaiden vedenkulutuksesta yhdessa sen sijaan, etta jokainen kotitalous maksaisi vain

omasta kulutuksestaan.

Vedenkulusta pyritaan Lahden Talot Oy:ssa vahentamaan muun muassa investoimalla vesika-
lusteiden saatamiseen ja tarkistamiseen. Taman toimenpiteen yhteydessa on tarkoitus muut-
taa wc-sailioiden seka suihkujen tekniikkaa vetta saastavammaksi. Investoinnilla pyritaan
vahentamaan yhtion omistamien huoneistojen vedenkulutusta kymmenia litroja vuorokaudes-
sa henkiloa kohden. Investointi maksaa itsensa takaisin suhteellisen nopeasti, joten ymparis-
ton suojelun lisaksi vedenkulutuksen vahentamisella saavutettaneen myos taloudellisia saasto-
ja. Taloudelliset saastot hillitsevat vuokrien korotuspaineita ja lisaavat resursseja kiinteisto-

jen kehittamiseen.
3.2.3 Toimiston ymparistovaikutuksien vahentaminen
Toimiston ymparistovaikutusten huomioon ottamisen etuna on koko henkiloston osallistumi-

nen ymparistoohjelmaan seka asetettujen ymparistotavoitteiden saavuttamiseen. Kahdessa

aiemmin mainitussa ymparistotavoitteessa vastuut ja laajemmat vaikutusmahdollisuudet ja-
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kautuvat vain osalle henkilostosta. Toisaalta myos toimiston painopistealueessa tulee valita

tietyt henkilot jotka vastaavat muun muassa onnistumisen mittaamisesta seka raportoinnista.

Nyt laadittu ymparistoohjelma noudattaa toimiston ymparistovaikutusten huomioon ottamisen
osalta hyvin pitkalti myos Asikaisen (2001) mainitsemia huomion arvoisia seikkoja. Asikainen
luettelee mahdollisiksi huomion kohteiksi esimerkiksi paperinkulutuksen, sahkon- ja energian-
kulutuksen, toimiston jatteiden lajittelun, toimistotarvikkeiden ja -laitteiden ymparistoysta-
vallisyyden seka kulkemisen niin tydajalla kuin tyon ja kodin valilla. Ainakaan viela ensimmai-
sessa ymparistoohjelmassa ei kuitenkaan keskitytty erityisesti tyomatkan aiheuttamien ympa-

ristovaikutusten pienentamiseen.

Ensimmaiseen ymparistoohjelmaan valittiin yhtion toimiston osalta ymparistotavoitteiksi sah-
konkulutuksen vahentaminen, tulostamisen ja toimistopaperin kulutuksen vahentaminen seka
toimiston jatteiden lajittelun kehittaminen. Nama siksi, etta esimerkiksi toimiston sahkonku-
lutuksessa on paljon parantamisen varaa. Noin 30 tyontekijan toimistossa myos jatehuolto
tulisi saada toimimaan lahes taydellisesti. Tavoitteena onkin, ettei toimistolta kaatopaikalle

joutuisi mitaan sinne kuulumatonta.

Toimiston jatteidenlajittelumahdollisuudet olivat jo valmiiksi melko hyvalla mallilla, mutta
silti usein jatteet tuntuivat menevan vaaraan astiaan. Lahden Talot Oy:n toimistossa muodos-
tuu monenlaista jatetta, josta suuri osa voitaisiin hyodyntaa oikeanlaisella lajittelulla. Esi-
merkiksi toimistopaperijatetta muodostuu huomattavan paljon, joten toimistopaperijatteen
lajitteluun ja kierratykseen tulee kiinnittaa huomiota. Taukohuoneessa tulisi kierrattaa jat-
teet samalla tavalla kuin asuinhuoneistossa, eli lajittelemalla jatteet vahintaan kaatopaikka-,
energia- ja biojatteeseen. Ennen ymparistoohjelman kayttoonottoa toimiston taukohuoneen
lajittelumahdollisuudet sisalsivat juurikin nama kolme eri jaetta, mutta lajittelua ei ohjeis-
tettu mitenkaan, eika jateastioista nakynyt mita mihinkin astiaan kuuluu laittaa. Ymparisto-
ohjelmassa Lahden Talot Oy:n toimiston jatteiden lajittelun kehittamisen keinoina oli henki-
lokunnan ohjeistaminen lajittelun tarkeydesta ja mahdollinen lajitteluopetuksen antaminen
tarvittaessa. Jateastioihin myos lisataan tieto, mita jatetta mihinkin astiaan kuuluu. Henkilo-
kuntaa ohjeistetaan kayttamaan omia kahvikuppejaan, jolloin kertakayttomukit jaisivat vain

asiakkaiden ja vieraiden kaytettaviksi.

Ymparistoohjelmaan paperinkulutuksen ja tulostamisen vahentamisen keinoiksi maariteltiin
kaksipuolisen tulostamisen opettelu, oikoluennan lisaaminen tietokoneen naytolta seka turhi-
en tulosteiden valttaminen. Monet asiat voidaan aivan hyvin lukea ja sailyttaa myos sahkoi-
sessa muodossa. Myos paallekkaisten tulostusten valttaminen, eli se, etta kaksi eri tyonteki-

jaa tulostaa saman tulosteen, vahentaisi turhaa paperinkulutusta. Vuokrataloyhtio on viime
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vuosina tehnyt kolme suurempaa muutosta paperinkulutuksen vahentamisen kannalta. Nama
muutokset ovat sahkoiseen laskujen kierratysjarjestelmaan siirtyminen, asuntohakemusten
vastaanotto ja sailyttaminen sahkoisessa muodossa seka sahkoisen projektipankin kayttoonot-
to rakennuttamisessa. Toimistossa on keskitetyt tulostimet ja kopiokoneet, mutta osalla tyon-
tekijoista on huoneissaan myos oma tulostin, joissa ei kuitenkaan ole kopiointi-ominaisuutta.
Omilla tulostimilla on tarkoitus tulostaa vain pienia tuloste-eria, kun taas suuremmat tuloste-

erat tulee ottaa keskitetyilla tulostimilla.

Toimiston sahkonkulutusta pyritaan vahentamaan ymparistoohjelman kayttoon oton jalkeen
muun muassa huomioimalla koneiden ja laitteiden energiatehokkuus laitteistoja uusittaessa
seka valttamalla turhaa valaistusta tai koneiden ja laitteiden paalla oloa. Sahkonkayttoa voi-
taneen vahentaa muun muassa opastamalla henkilokuntaa koneellisen ilmastoinnin taloudelli-
sessa kaytossa. Aiemmin ilmastointilaitteet saattoivat olla paalla, vaikka tyontekija ei kysei-
sena paivana olisi tyohuoneessaan kaynytkaan. Myos valaistuksen ja nayttojen sammuttami-
nen silloin kun niita ei tarvita saastaa sahkoa ja rahaa pitkalla aikavalilla. Esimerkiksi tietoko-
neen littea 17-tuumainen naytto vie paalla ollessaan sahkoa noin 25 wattia ja sammutettuna
noin yhden watin tunnissa. Jos naytto on auki kahdeksan tuntia paivassa 260 paivana vuodes-
sa, kuluttaa se sahkoa n. 56 kWh. Jos nayton laittaa kiinni silloin kun sita ei tarvitse, esimer-
kiksi kahden tunnin ajaksi jokaisena tyopaivana, saastaa se sahkoa noin kymmenen kilowattia.
(Yritykset:Energialaskin PC [FI].) Lahden Talot Oy:n henkilokunnan kaytossa on useita kymme-
nia nayttoja, joten taloudellinen saasto saasteliaammassa sahkonkaytossa kertautuu suurem-
maksi. Talloin kyse on useiden kymmenien eurojen saastosta vuositasolla. Saasto tassa tapa-
uksessa kuulostaa pienelta, mutta tallaisellakin pienella toimintatapojen muutoksella saasty-
neella rahamaaralla voidaan hankkia vaikkapa taukohuoneeseen jotain virkistavaa. Nythan se

turhaan sahkoon kulunut rahamaara menee taysin hukkaan.

Toimiston ymparistovaikutusten vahentamisen toteuttaminen vaatii muutoksia toimiston tyon-
tekijoiden tyotapoihin, esimerkiksi juuri tulostamisen vahentamisen vuoksi. Tasta syysta olisi
hyva tarkkailla tyontekijoiden tyohyvinvointia muutoksen keskella. Esimerkiksi maaraajoin
suoritettavaan tyotyytyvaisyyskyselyyn voitaisiin lisata myos ymparistoasioiden hallinnan ja
niista viestimisen onnistumista mittaavia kysymyksia. Yhtena kysymyksena voitaisiin esimer-

kiksi kysya, kuinka paljon ymparistoohjelman toteuttaminen lisaa tyontekijoiden tyomaaraa.
3.3 Mittarit ymparistotavoitteiden toteutumisen mittaamiseen
Jotta ymparistoohjelman tavoitteiden toteutumista voidaan seurata ja tuloksiin reagoida,

taytyy ymparistoohjelman tavoitteille maarittaa mittareita eli indikaattoreita. Mittarit pyrit-

tiin maarittamaan siten, etta ne olisivat tarpeeksi yksinkertaisia ja mahdollisesti ilmenisivat
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valmiiksi jo jostain muusta yhteydesta, ettei niiden laskemiseen kuluisi liikaa aikaa. Talla
pyrittiin myos varmistamaan se, ettei ymparistoohjelman toteuttaminen lisaisi tyomaaria liian
paljon. Mittareiden ja keinojen tulee myos olla realistisia eli toteutettavissa olevia, jotta

niiden tavoitteleminen olisi mielekasta.

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelmassa kullekin ymparistotavoitteelle valittiin useampi mit-
tari, jotta tavoitteen toteutumista voitaisiin seurata monesta nakokulmasta. Asuinkiinteisto-
jen jatehuollon ymparistotavoitteiden toteutumista mitataan muun muassa jatehuollon vuo-
sittaisilla kustannuksilla, jateastioiden tyhjennyskertojen maarilla seka ylimaaraisista jatekul-
jetuksista aiheutuvilla kustannuksilla. Viimeinen siksi, etta saataisiin nakyviin esimerkiksi
muuton yhteydessa syntyvan ylimaaraisen jatteen maaran kehittyminen. Ylimaaraisilla jatteil-
la tarkoitetaan tassa esimerkiksi vanhaa kirjahyllya, jota ei kuulu jattaa jatekatokseen. Jat-
teenkuljetusyhtiot laskuttavat jokaisesta ylimaaraisesta jateastian ulkopuolisesta tavarasta

erikseen.

Asuinkiinteistojen vedenkulutuksen osalta mittareina kaytetaan esimerkiksi vedenkulutusta
asukasta kohden vuorokaudessa seka vedenkulutuksen vahentamiseen tahtaavien tiedotteiden
maaraa. Tiedotteiden avulla pyritaan viestimaan asukkaille vedenkulutuksen haittavaikutuk-
sista, joita ovat muun muassa kasvavat kustannukset seka jateveden osaltaan aiheuttama

haitallisten aineiden kuormitus vesistoihin (Vesistojen kuormitus 2008).

Lahden Talot Oy:n toimiston ymparistovaikutusten hallinnan onnistumista mitataan muun
muassa vuosittaisella tulostusmaaralla, vuosittaisella sahkonkulutuksella seka tulostuspaperin
ja kertakayttoastioiden kulutusmaarilla. Naiden lisaksi mittaristoon lisattiin myos kohta, jossa
kysytaan, onko yhtiossa jarjestetty tulostinten ja sahkolaitteiden kayttokoulutusta tai onko
yhtiossa jarjestetty jatteidenlajittelukoulutusta. Talla pyritaan nakemaan mahdollinen koulu-

tuksen vaikutus asenteiden ja kaytanteiden muuttumiselle.

3.4 Johtoryhman lausuntokierros

Ymparistoohjelman ensimmaisen luonnosversion valmistuttua lahetin sen luettavaksi johto-
ryhman jasenille. Taman jalkeen suoritin niin sanotun lausuntokierroksen, jossa haastattelin
teemahaastattelun hengessa jokaista johtoryhman jasenta ymparistoohjelman tiimoilta. Yhti-
on johtoryhmaan kuuluu seitseman jasenta, joita toimitusjohtajan, kiinteistojohtajan ja isan-

nointipaallikon lisaksi ovat hallintosihteeri, hallintojohtaja, controller seka palvelupaallikko.

Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara (1997, 197 - 198) kuvailevat teemahaastattelua haastatteluksi,

jossa aihepiiri on tiedossa, mutta tarkkoja kysymyksia ei kuitenkaan valttamatta ole maaritel-
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ty, vaan ne muotoutuvat haastattelun aikana. Teemahaastattelu sopi tahan tilanteeseen hy-
vin, silla nain saatiin aikaan keskustelua, joka selkeasti vei ymparistoohjelman toteutusta
oikeaan suuntaan. Teemahaastatteluiden tavoitteena oli selvittaa lukijan mielipide ymparis-
toohjelmasta seka antaa hanelle mahdollisuus tehda ehdotuksia ymparistoohjelman sisaltoon.
Haastatteluissa pyrittiin kaymaan lapi ymparistoohjelman sisaltoa ja kehitysehdotuksia haas-

tateltujen henkiloiden erityisosaamiseen nakokulmasta.

Lausuntokierroksen paateemana oli ymparistoohjelman sisalto kokonaisuudessaan. Alateemoi-
na kasiteltiin yhtion sen hetkisia, ympariston hyvinvointia edistavia toimia seka sita, miten
kunkin johtoryhman jasenen tyonkuvan ja erityisosaamisen nakokulmasta ymparistoohjelman
tulisi sisaltaa. Esimerkiksi toimitusjohtaja Juhani Jokelaisen ja hallintojohtaja Pertti Meren-
luodon haastatteluissa kaytiin lapi ymparistoohjelman ulkoasua ja sisaltéa kokonaisuudessaan.
Heidan ehdotustensa perusteella ymparistoohjelman eri osa-alueet loysivat omimmat paik-
kansa ymparistoohjelman kirjallisessa versiossa. Hallintosihteeri Onerva Kedon haastattelun
tarkeimpana antina oli puolestaan ymparistoohjelman kieliopin oikeellisuus. Hanen ansiostaan

ymparistoohjelman kirjallisesta versiosta korjattiin muutamia huolimattomuusvirheita.

Controller Silja Sajalahden haastattelun paakohdaksi muodostui toimiston ymparistotavoitteet
varsinkin paperinkulutuksen osalta. Hanen ideanaan oli vieda yhtiota hiljalleen kohti paperi-
tonta toimistoa, jossa tulostuspaperinkulutus olisi erittain vahaista tietotekniikan mahdolli-
suuksien hyodyntamisen ansiosta. Paperitonta toimistoa ei tosin saada aikaan hetkessa, vaan
se vaatii suuria muutoksia toimintatavoissa ja henkiloston asenteissa. Paperittoman toimiston

tulee kuitenkin olla yksi pidemman aikavalin tulevaisuuden tavoitteista.

Palvelupaallikko Terttu Karppisen haastattelussa kasittelimme ymparistoasioiden viestimista
asiakkaille. Pohdimme hanen kanssaan esimerkiksi sita, minkalaista tietoa palvelupaallikon
alaisuudessa tyoskentelevien asuntosihteereiden tulisi uusille asukkaille antaa sopimuksen
allekirjoituksen yhteydessa. Ymparistoohjelman laatimisen aikoihin uusi asukas sai muun mu-

assa asunnon kunnossapito-ohjeen seka oppaan jatteiden lajitteluun.

Isannointipaallikko Matti Koskisen kanssa keskustelimme niin jatteiden lajittelusta, veden
kulutuksesta kuin toimiston ymparistoasioistakin. Hanen haastattelunsa tuloksena ymparisto-
ohjelmaa paatettiin kehittaa siten, etta se olisi tarvittaessa helposti sertifioitavissa. Matti
Koskisen haastattelun teemana oli myos ymparistoohjelman vastuualueiden jako. Hanen avul-

laan sain maariteltya ymparistoohjelman vastuualueet tyontekijoiden tyonkuvien mukaisesti.

Kiinteistojohtaja Eero Lukkarisen haastattelu puolestaan keskittyi kiinteistojen teknisempaan

puoleen. Hanen kanssaan kavimme lapi muun muassa vuonna 2009 aloitettavaksi suunniteltua,



29

ymparistoohjelmaan olennaisesti kuuluvaa vedensaastoprojektia, jossa vesikalusteita kehit-

tamalla pyritaan saastamaan huomattavia maaria vetta. Eero Lukkarisen kanssa keskustelim-
me myos uudis- ja korjausrakentamisen tilanteesta ymparistoasioiden nakokulmasta, esimer-
kiksi rakennusjatteiden lajittelun osalta. Ymparistoohjelman laatimisen aikoihin rakennusjat-
teiden lajittelu oli niin hyvalla mallilla, ettei sita nahty tarpeelliseksi nostaa tarkeaksi paino-

pistealueeksi ainakaan ymparistoohjelman ensimmaisen vuoden aikana.

Nama kaikki edella mainitut haastattelut vaikuttivat yhdessa ymparistoohjelman kokonaisuu-
teen ja painopistealueiden seka ymparistotavoitteiden maarittamiseen. Viela tassa vaiheessa
olisin voinut muuttaa ensimmaisen vuoden painopistealueita, mutta siihen ei haastattelujen

perusteella ilmennyt tarvetta. Kaikki johtoryhman jasenet pitivat valittuja painopistealueita

hyvina valintoina ensimmaiselle vuodelle.

Haastatteluiden aikana kehitysehdotukset ja selvitettavat asiat kirjoitettiin ylos seka kaytiin

lapi mahdollisia lukijan kirjoittamia huomioita luonnosversioihin. Haastattelut kestivat yleen-
sa puolesta tunnista tuntiin. Teemahaastattelun keskustelunomaisuus oli merkittavassa roolis-
sa selvittamaan ymparistoohjelman haluttua suuntaa. Saatuja ehdotuksia ja huomiota vertail-

tiin keskenaan, jonka jalkeen tehtiin tarvittavat muutokset ymparistoohjelman sisaltoon.

4 Ymparistoohjelman 2. luonnosversio

Ehka suurin muutos ymparistoohjelman ensimmaisen ja toisen luonnosversion valilla oli se,
etta toiseen versioon ymparistoohjelmaan lisattiin myos muita asioita kuin pelkat painopiste-
alueet ymparistotavoitteineen. Tama siksi, etta yhtion sidosryhmat ja etenkin oma henkilo-
kunta saisivat paremman kokonaiskasityksen yhtion ymparistovaikutuksista seka niiden hallin-
nasta. Ymparistoohjelmaa on myos helpompi paivittaa tulevaisuudessa, kun eri aiheista on
ymparistoohjelmassa jo tietoa. Tama helpottaa myos mahdollisia tulevia nykytilanteen kartoi-
tuksia. Koska ymparistoohjelman toisessa luonnosversiossa kerrotaan myos asioista jotka ovat
jo niin hyvalla tolalla, ettei niihin tarvitse ensimmaisena puuttua, nakee siita ensimmaista
versiota selvemmin Lahden Talot Oy:n jo tekemia ymparistomyonteisia tekoja. Myos muiden
kuin painopistealueina olevien asioiden lisaaminen ymparistoohjelmaan helpottaa myos mah-
dollista sertifiointia, mika oli yksi isannointipaallikko Matti Koskisen toiveista ensimmaisen

lausuntokierroksen haastatteluissa.

Ymparistoohjelman suunnitelmasta poiketen ymparistoohjelma paatettiin lopulta jakaa kuu-
teen osioon, jotka olivat asuinkiinteistojen yllapidon ymparistovaikutukset, perusparannus-
hankkeiden ymparistovaikutukset, uudisrakentamisen ymparistovaikutukset, Lahden Talot

Oy:n toimiston ymparistovaikutukset, asukkaiden osallistuminen seka ymparistoohjelman ylla-
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pito ja kaytto. Jotkin naista osioista jaettiin viela pienempiin osiin. Asuinkiinteistojen yllapi-
don kohdalla ne olivat jatehuolto, energian- ja vedenkulutus, yllapitokorjaukset, huolto ja
puhtaanapito seka sisailman laatu. Toimiston ymparistovaikutusten osalta ne ovat toimiston
sahkonkulutuksen vahentaminen, jatteiden lajittelun kehittaminen seka tulostamisen ja pape-
rinkulutuksen vahentaminen. Toimitusjohtajan ja hallintojohtajan ehdotukset lausuntokier-
roksen aikana olivat osaltaan vaikuttamassa tallaiseen jaotteluun paatymisessa. Esimerkiksi
toimitusjohtaja Juhani Jokelainen toivoi asuinkiinteistojen yllapidon kokonaisuuden sisaltavan
juuri yllamainitut asiat. Alun perin ne olivat omina kokonaisuuksinaan. Jaottelemalla ne

asuinkiinteistojen yllapidon alle saatiin koko ymparistoohjelma nayttamaan selkeammalta.

Kussakin osiossa kerrotaan kuinka asia on Lahden Talot Oy:n osalta hoidettu seka mita mah-
dollisesti on luvassa tulevaisuudessa. Asukkaiden osallistuminen -osiossa kaydaan lapi asukkai-
den mahdollisuuksia osallistua ymparistoohjelman toteuttamiseen seka myos yhtion toiveita
siita, kuinka asukkaiden tulisi toimia, jotta ymparistoohjelman toteuttamiselle olisi mahdolli-
simman otollinen alusta. Ymparistoohjelman yllapito- ja kayttoosiossa kerrotaan ymparistooh-
jelman toteuttamisen vastuunjaosta seka siita miten ohjelmaa tullaan jatkossa paivittamaan.
Tassa osiossa kerrotaan myos tavoitteiden toteutumisen seurannasta seka siita, millaisia tule-
vaisuuden suunnitelmia yhtiolla oli jo olemassa ymparistoasioiden hallinnan osalta. Ymparis-
toohjelman lopussa on esitetyt taulukot pysyivat toisessa luonnosversiossa samanlaisina kuin

ensimmaisessakin, joskin pienia korjauksia tehtiin muun muassa vastuunjakoon.

4.1 Luonnosversion esittely johtoryhman kokouksessa

Toisen luonnosversion ollessa hyvalla mallilla esittelin ymparistoohjelman sen hetkisen tuo-
toksen johtoryhman kokouksessa. Talloin kaytiin lahinna sita, minkalainen rakenne ymparisto-
ohjelmassa tulee olemaan. Painopistealueet ja ymparistotavoitteet oli valittu jo aiemmin,

joten nyt kaytiin lapi mahdollisia keinoja ymparistotavoitteiden saavuttamiseksi.

Ymparistoohjelmaan oli siihen mennessa kirjattu jo useampia keinoja ja paallimmaisena tar-
koituksena minulla olikin antaa johtoryhmalle mahdollisuus kommentoida suunnittelemiani
toimia ymparistotavoitteiden saavuttamiseksi. Keinot pysyivat pitkalti samoina kuin miten olin
ne jo ymparistoohjelman ensimmaisessa luonnosversiossa kirjannut. Johtoryhma antoi esitte-
lyjen yhteydessa palautetta seka esitti lisakysymyksia. Lisakysymykset koskivat muun muassa
ymparistoohjelman vastuunjakoa tai ymparistoohjelman toimiessa mahdollisesti syntyvia ta-

loudellisia saastoja.

Toinen syy esitella ymparistoohjelman sen hetkinen tilanne oli siina, etta johtoryhma saisi
tuntumaa siita, kuinka tyoni oli siihen asti kehittynyt. Tydskentelin kuitenkin loppujen lopuksi

hyvin itsenaisesti, vaikka tarvittaessa otinkin yhteytta johtoryhman jaseniin tai muuhun hen-



31

kilostoon tiedustellessani Lahden Talot Oy:n menettelytapoja eri asioissa. Tata toimintaa tuki
suuresti se, etta laadin ymparistoohjelman paikanpaalla yhtion toimistolla. Henkilokunta suh-
tautui hyvin projektiini ja oli tarvittaessa avuliaasti auttamassa vastailemalla moniin kysymyk-
siini ymparistoasioiden hallinnan tiimoilta. Johtoryhman kokouksen jalkeen annoin ymparisto-
ohjelman toisen luonnosversion luettavaksi johtoryhman jasenille seka osalle muusta henkilo-

kunnasta.

4.2 Toinen lausuntokierros

Ymparistoohjelman toisen luonnosversion lukukerralla huomiota kiinnitettiin erityisesti niihin
asioihin joista ensimmaisessa versiossa ei kerrottu. Samalla pyrittiin karsimaan myos kirjoitus-
virheita pois tekstista. Useiden lukukertojen tarkoituksena oli myos varmistaa mahdollisten
asiavirheiden korjaaminen. Asiavirheita saattoi esiintya esimerkiksi mitallisissa maareissa,

kuten keskimaarainen vedenkulutus henkea kohden vuorokaudessa.

Johtoryhman lisaksi toinen luonnosversio kiersi myos johtoryhman ulkopuolella luettavana.
Koko henkilokunta ei kuitenkaan viela tassa vaiheessa tutustunut ymparistoohjelmaan, vaan
esimerkiksi isannoitsijat saivat ymparistoohjelmaan luettavakseen. Tama siksi, etta kaksi
tarkeaa tavoitetta; vedenkulutuksen seka jatteiden maaran vahentaminen ovat eniten juuri
isannoitsijoiden vastattavana. Vaikka isannoitsijat tutustuivatkin ymparistoohjelmaan vasta
tassa vaiheessa, olin jo siihen mennessa saattanut kysella heilta vinkkeja ja mielipiteita mo-

neen eri asiaan.

Kaikki haastattelut eivat olleet kovin pitkia, vaan tarkoituksena oli saada kommentteja ympa-
ristoohjelman sen hetkisesta versioista muutostoiveineen tai tarkistaa jonkin asian paikkansa-
pitavyys ennen ymparistoohjelman viimeistelya. Haastatteluita ei myoskaan nauhoitettu,

mutta tarkeimmat seikat kirjattiin paperille. Isannoitsijat olivat hyvin pitkalti tyytyvaisia ym-

paristoohjelman sen hetkiseen versioon, eivatka juurikaan keksineet siihen mitaan lisattavaa.

Lausuntokierroksen perusteella ymparistoohjelmaa muutettiin muun muassa siten, etta toi-
miston ymparistovaikutukset -osio siirrettiin ymparistoohjelman alusta hieman taaemmaksi,
ettei se vie liian suurta roolia asuinkiinteistojen yllapidon kustannuksella. Toimiston ymparis-
tovaikutukset ovat erittain pienet suhteessa asuinkiinteistojen yllapidon ymparistovaikutuk-
siin. Asuinkiinteistojen yllapito -osio siirrettiinkin ymparistoohjelman ensimmaiseksi esitelta-

vaksi kokonaisuudeksi.
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5 Benchmarking

Ymparistoohjelman toisen luonnosversion valmistuttua ja toisen lausuntokierroksen paatyttya
suoritin ymparistoohjelman sen hetkisen tilanteen vertaamisen eli benchmarkkauksen toiseen
saman alan yhtion ymparistoohjelmaan seka kahteen tunnettuun ymparistostandardiin. Tama
siksi, etta saisin paremman kasityksen siita, onko laatimallani ymparistoohjelmalla mahdolli-

suudet toimia tavoitteiden mukaisesti.

Benchmarking tarkoittaa omien toimintamenetelmien ja tapojen vertaamista muihin toimijoi-
hin, esimerkiksi saman alan yhtioihin. Benchmarkkauksen tavoitteena on kehittaa omaa toi-
mintaa havainnoimalla ja oppimalla muiden toimijoiden toimintatavoista. Usein vertailun
kohteena on paras toimintamalli. (Karjalainen 2002.) En kuitenkaan voinut tietaa minka yri-
tyksen ymparistoohjelma on paras, joten paatin ottaa benchmarkkauksen kohteeksi yrityksen,
jolla on ollut ymparistoohjelma kaytossaan jo useita vuosia. Kyseinen yhtio olikin alallaan

ensimmaisten joukossa ottamassa kayttoonsa ymparistoohjelman.

Vertasin ymparistoohjelmaa internetista saatavilla olevaan saman alan yhtion ymparistooh-
jelmaan seka otin yhteytta vuokrataloyhtion toimitusjohtajaan Veli-Pekka Sinkkoon saadakse-
ni tietoa heidan ymparistoohjelmansa toiminnasta. Kuten Lahden Talot Oy:n, myos vertailun
kohteena olevan Mikkelin Vuokratalot Oy:n ymparistoohjelman laatimiseen oli Sinkon (2008)
mukaan osallistunut ammattikorkeakoulun opiskelijoita. Heidan ymparistoohjelmaansa paivi-
tetaan viiden vuoden valein. Vertailun kohteena olevan yhtion ymparistoohjelmassa mainitaan
yhtion noudattama ymparistopolitiikka, ymparistopaamarat seka naille viela tarkempia tavoit-
teita keinoineen (Mikkelin Vuokratalot Oy ymparistoohjelma 2006). Sinkon (2008) mukaan
Mikkelin Vuokratalot Oy:n ymparistoohjelma oli ollut selkeasti hyodyllinen ja ohjelman kayt-
toonoton jalkeen joitakin kulutuslukemia oli saatu pienennettya. Myos yhtion omistamissa
asunnoissa asuvat asukkaat olivat oivaltaneet ymparistoohjelman tarkoituksen ja lahteneet
hyvin mukaan muun muassa lajitteluun ja vedensaastoon. Ymparistoohjelman tuomia saastoja
yhtio ei ollut koskaan kunnolla laskenut, mutta Sinkko (2008) arveli niita kuitenkin syntyneen
selvasti enemman, kuin mita ymparistoohjelman toteuttamisesta on muodostunut kustannuk-
sia. Mikkelin Vuokratalot Oy:n ymparistoohjelma laadittiin alun perin jo yli kymmenen vuotta
sitten, joten silla on ollut aikaa kehittya nykyiseen muotoonsa. Edellisen kerran ohjelmaa

paivitettiin vuonna 2006.

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelma sisaltaa samanlaisia asioita kuin vertailun kohteena ol-
leen Mikkelin Vuokratalot Oy:n ymparistoohjelma. Taman lisaksi Lahden Talot Oy:n ymparis-
toohjelmassa kerrotaan myos muista ymparistotekijoista kuin tarkemman huomion kohteeksi

valituista ymparistotekijoista. Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelmaa on suunniteltu paivitet-
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tavan joka vuosi, kun taas Mikkelin Vuokratalot Oy paivittaa ohjelmaansa viiden vuoden va-
lein. Sinkon (2008) mukaan Mikkelin Vuokratalot Oy on itse maaritellyt ymparistopolitiikkansa,
kun taas Lahden Talot Oy noudattaa Lahden kaupungin maarittelemaa ymparistopolitiikkaa.
Ymparistoohjelmien tavoitteet kohdistuvat hieman eri asioihin, mutta muun muassa jatemaa-
ran ja vedenkayton vahentaminen ovat molemmille yhteisia ja hyvin samankaltaisia tavoittei-
ta (Mikkelin Vuokratalot Oy ymparistoohjelma 2006). Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman
ollessa vasta ensimmainen laatuaan, huomiota paatettiin kiinnittaa myos yhtion toimistoon.
Vertailun perusteella Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelmaa voitaneen pitaa sisalloltaan on-

nistuneena.

5.1 Ymparistostandardit

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelma rakennettiin siten, etta se noudattaa mahdollisimman
hyvin myos virallisten ja standardoitujen ymparistoasioiden hallintajarjestelmien, kuten ISO
1400 ja EMAS, kriteereita. Ymparistoohjelman yhtena tavoitteenahan oli, etta se on pienella
vaivalla sertifioitavissa jos sellainen tarve tulee. Toistaiseksi kuitenkin sertifioinnin tuomien
hyotyjen ja sen aiheuttamien kustannusten suhde oli sellainen, ettei yhtio nahnyt tarpeelli-
seksi sertifioida ymparistoohjelmaa ainakaan heti kayttoonoton yhteydessa. Sertifioinnin yh-
teydessa yhtio saa muun muassa oikeuden kayttaa ymparistoasioiden mallikkaasta hallinnasta

kertovaa logoa markkinoinnissaan.

Tassa luvussa kaydaan lapi naiden kahden ehka tunnetuimman ymparistostandardin sisaltoa.
EMAS-jarjestelma rakentuu osittain 1SO 14001- ymparistojarjestelman mallista, mutta vie
ymparistoasioiden hallinnan kuitenkin astetta pidemmalle. Seuraavaksi esitellaan molemmat
mallit seka kaydaan lapi niiden eroja ja yhtalaisyyksia. Luvussa 5.2 arvioidaan sita kuinka
Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman nykyisessa muodossaan tayttaisi ISO 14001 tai EMAS-

ymparistojarjestelmamallien vaatimukset.

5.1.1 1SO 14001

ISO, eli International Organization for Stadardization, on maailman laajin kansainvalisten
standardien kehittaja ja julkaisija. ISO toimii verkostona 157 maassa, joista jokaisessa on yksi
standardointi-instituutti. (About ISO 2008.) Suomessa I1SO:n keskusjarjestona toimii Suomen
Standardoimisliitto SFS (Mika SFS on?). 1SO:n standardivalikoimassa on standardeja monille eri
asioille, kuten laadunhallintaan liittyva I1SO 9000 -standardi. Ymparistoasioiden hallintajarjes-

telmiin puolestaan liittyy ISO 14000 -standardi. (Management standards 2009.)
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ISO 14000 -standardisarja sisaltaa monia eri standardeja, joista paastandardit ovat I1SO 14001
ja ISO 14004, jotka koskevat ymparistojarjestelmia. 1ISO 14001 -standardi onkin SFS:n mukaan
maailman tunnetuin ymparistojarjestelmamalli. Mallin tarkoituksena on helpottaa yrityksia
edistamaan ymparistoasioidensa hallintaa seka osoittamaan sen myos sidosryhmilleen. 1SO

14001 ymparistojarjestelmamallissa organisaatio

o sitoutuu ymparistonsuojelun tasonsa jatkuvaan parantamiseen

o tunnistaa tuotteidensa, toimintojensa ja palveluidensa ymparistovaikutukset
. selvittaa lakisaateiset velvoitteensa ja huolehtii niiden tayttamisesta

o asettaa ymparistotavoitteet ja seuraa niiden toteutumista

] varaa resurssit

. yllapitaa henkiloston osaamista

o ohjaa prosesseja ja toimintoja

o varautuu ymparistoriskeihin ja onnettomuustilanteisiin

. tarkkailee ja seuraa ymparistovaikutuksia

o ennaltaehkaisee ymparistovahinkoja ja estaa niiden toistumisen

o yllapitaa hyvia ymparistokaytantoja

. arvioi toimintansa tuloksia ja parantaa toimintaansa (Ymparistojarjestelma.)

Suomen standardoimisliiton mukaan 1SO 14001 ymparistostandardin tuomia hyotyja ovat muun
muassa ymparistoasioiden entista parempi sitominen osaksi johtamista ja toiminnan suunnit-
telua, kustannustehokkuuden lisaaminen raaka-aineiden ja energian kayttoa tehostamalla ja
jatemaaria vahentamalla. 1SO 14001 -sertifikaatin avulla yhtio voi myos osoittaa sidosryhmille
vastuullisuutta ymparistoasioiden hoidossa seka varmistaa ymparistolainsaadannon noudatta-
mista auttaen my0s muutosten ennakoinnissa. (Ymparistojarjestelma.) Sertifioinnin suurin
hyoty lieneekin juuri markkinoinnissa. Sertifikaatin myota organisaatioiden on helppo todistaa
olevansa aidosti kiinnostuneita ymparistoasioiden hoidosta. Tallaisen asian voi toki viestia
myos muilla tavoin, ilman sertifiointia. Esimerkiksi kertomalla ymparistoohjelmasta asiakas-
lehdessa, nettisivuilla seka vuosikertomuksessa, saadaan ymparistoohjelmalle aikaan jo melko

kattava nakyvyys tarkeimmille sidosryhmille.

5.1.2 EMAS

EMAS, joka tulee sanoista the Eco-Management and Audit Scheme, on vapaaehtoinen ymparis-
tojarjestelmamalli, joka on tarkoitettu EU:n ja EEC:n alueella toimiville julkisen tai yksityisen
sektorin yrityksille ja organisaatioille. EMAS:n paatavoitteena on edistaa jatkuvaa ymparisto-
asioiden hallinnan parantamista. Kuten ISO 14001 ymparistostandardissa, myos EMAS menette-
lytavassa organisaatio sitoutuu arvioimaan ja kehittamaan ymparistoasioiden hallintaa. 1SO

14001 -mallista poiketen EMAS-asetuksen noudattaminen vaatii kuitenkin organisaatioita an-
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tamaan tarvittavaa tietoa julkisuuteen. (EMAS 2008.) Organisaation taytyy tuottaa niin kut-
suttu EMAS-selonteko, jossa kuvataan organisaation toimintaa, esitellaan ymparistopolitiikka
ja -jarjestelma, kuten myos ymparistonakokohdat, -paamaarat ja -tavoitteet. Lisaksi kerro-
taan organisaation toiminnan aiheuttamien ymparistovaikutusten kehityksesta seka siita, mi-
ten organisaatio on tayttanyt muun muassa ymparistolainsaadannon vaatimukset. EMAS-
selonteon todentaa akkreditoitu todentaja, joka antaa selontekoon oman lausuntonsa. EMAS-
selonteko tulee tehda vahintaan joka kolmas vuosi, joista ensimmainen tehdaan rekisteroin-
nin yhteydessa. Pienet organisaatiot voivat hakea lupaa tata harvempaan selontekoon. EMAS-
selonteon valivuosina, eli vuosina jolloin selontekoa ei tarvitse julkaista, tulee organisaation
kuitenkin julkaista paivitys organisaation ymparistotunnusluvuista. Myos tama tulee olla ak-
kreditoidun todentajan todentama. (Pohjola 2003, 197 - 201; EMAS-selonteko.)

EMAS-menettelytavassa organisaation on todennettava ymparistoohjelma jonkin akkreditoidun
kolmannen osapuolen toimesta. Tallainen on Suomessa muun muassa Det Norske Veritas eli

DNV. Todentamisessa akkreditoitu todentaja tarkastaa, etta organisaatio

. toimii soveltuvien ymparistolain saadosten mukaisesti
o on tarvittaessa suorittanut alustavan ymparistokatselmuksen
o on rakentanut taysin toimivan ymparistojohtamisjarjestelman, joka on systemaattises-

ti, objektiivisesti ja saannollisesti auditoitu

o on valmistanut EMAS asetuksen mukaisen ymparistolausunnon. (EMAS 2008.)

Todentaja todentaa my0s organisaation ymparistolausunnon seka muiden organisaation anta-
mien tietojen paikkansa pitavyyden. Jos organisaatio lapaisee todennuksen, saa se rekiste-
roinnin yhteydessa oikeuden kayttaa EMAS-sertifikaattia seka EMAS-logoa viestinassaan ker-
tomaan organisaation ymparistoasioiden hallinnan hyvasta tilasta. EMAS-organisaatiot Suo-
messa rekisteroi ymparistokeskus, kun taas todentajien akkreditoinnin hoitaa mittatekniikan

keskus. (EMAS-jarjestelma.)

5.2 Lahden Talot Oy:n ymparistéohjelman vertaaminen ymparistostandardeihin

Luvussa 5.1.1 luetelluista ISO 14001 -ymparistojarjestelmamallin vaatimuksista Lahden Talot
Oy:n ymparistoohjelma tayttaa lahes kaikki. Naista kuitenkaan kaikki, esimerkiksi lakisaateis-
ten velvoitteiden tayttaminen, ei nay ymparistoohjelman dokumentoidussa versiossa. Usein
tallaiset seikat voidaan kuitenkin todistaa muilla tavoin. Yllamainituista vaatimuksista ympa-
ristoriskeihin ja onnettomuuksiin varautumisessa on ehka hieman parantamisen varaa. Tosin
yhtion toimiala on sellainen, etta lakeja noudattamalla vahennetaan huomattavasti suurten
ymparistoriskien mahdollisuutta. Ehka tastakin olisi kuitenkin syyta kirjoittaa osio johonkin

ymparistoohjelman tulevaan versioon. Kokonaisuudessaan Lahden Talot Oy:lle luotu ymparis-
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toohjelma on sellainen, etta se saataisiin sertifioitua tarvittaessa nopeastikin I1SO 14001 -

standardin vaatimusten perusteella.

EMAS-jarjestelma, jota voitaneen pitaa I1SO 14001 -mallin edistyneempana versiona, vaatii
organisaatiota antamaan ymparistoasioiden hallinnastaan saannollisesti tietoa julkisuuteen
muun muassa ylla esitellylla EMAS-selonteko -ymparistoraportilla. Lahden Talot Oy:n ymparis-
toohjelmassa tarkoituksena on, etta ohjelman toteutumista seurataan muun muassa muuta-
man kerran vuodessa ilmestyvassa asukaslehdessa seka toimitusjohtajan vuosittain kirjoitta-
massa katsauksessa yhtion toimintakertomuksen ohessa. Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelma
sinallaan voisi kayda jo jonkinlaisesta selonteosta, silla siina kayvat ilmi kaikki selonteossa
vaadittavat asiat. Nain ollen myos EMAS-menetelma on Lahden Talot Oy:n ulottuvilla pienella
tyomaaralla. Ainoa talla hetkella kokonaan puuttuva asia on saannollinen auditointi, eli se,

etta joku ulkopuolinen tarkistaa yrityksen todella toimivan sanojensa mukaisesti.

6  Ymparistoohjelman viimeistelty versio.

Ymparistoohjelman toisen luonnosversion jalkeisen lausuntokierroksen aikana ilmi tulleet
korjausehdotukset lisattiin ymparistoohjelman viimeisteltyyn versioon. Kovin suurta eroa ei
enaa toisen ja viimeistellyn version valilla ollut. Lahinna kyseessa oli pienien virheiden korja-
usta seka sanamuotojen ja ymparistoohjelman ulkoasun muokkausta. Fonttina ymparistooh-
jelmassa paatettiin kayttaa yhtion yleisestikin kayttamaa fonttia, joka oli Arial fonttikoolla
12.

Lahden Talot Oy:n ensimmaisen valmiin ymparistoohjelman osa-alueet painopistealueineen on
esitetty kuviossa 4. Kuviosta kay ilmi myos se, etteivat uudisrakentamis- tai perusparannus-
hankkeet ole ymparistoohjelman painopistealueena ensimmaisen vuoden aikana. Kuten kuvio
4 osoittaa, Lahden Talot Oy:n asukkailla on yhtion toimialasta johtuen oma roolinsa ymparis-

totavoitteiden tayttamisessa.
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Kuvio 4: Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman osa-alueet

Ymparistoohjelma on yhtion tyokalu ymparistoasioiden hallintaan ja johtamiseen. Nain ollen
toimiakseen ymparistoohjelma on saatava liitettya osaksi yhtion johtamisjarjestelmia ja -
kaytanteita. Lahden Talot Oy:lle laadittuun ymparistoohjelmaan kuuluu, etta yhtio ottaa ym-
paristonakokulman huomioon kaikessa toiminnassaan aina strategian laatimisesta lahtien.
Yhtion johtoryhma onkin paattanyt aina konsernin strategiasuunnittelun yhteydessa tarkistaa
toteutuneiden tulosten perusteella ymparistoohjelman tavoitteita seka mittareita harkiten
niiden hyodyllisyytta tulevaisuudessa. Ymparistoohjelman toimivuutta on syyta tarkastella
kriittisesti aika-ajoin, jotta siita saataisiin suurin mahdollinen hyoty irti. Ymparistoohjelma
vaatii kuitenkin aina jonkin verran resursseja ainakin tyoajan muodossa, joten toimimaton
ymparistoohjelma saattaa pahimmassa tapauksessa tuottaa pelkastaan kuluja, edistamatta

kuitenkaan riittavasti ympariston hyvinvointia.

Ymparistoohjelman laatimisen yhteydessa paatettiin yhtion toimitusjohtajan laativan vuosit-

tain raportin yhtion ymparistoasioiden kehittymisesta. Tama tullaan jatkossa liittamaan osaksi
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yhtion toimintakertomusta. Nain myos yhtion ulkopuoliset saavat tietoa ymparistoohjelman
etenemisesta. Talla hetkella yhtion toimintakertomuksessa ei ole erillista osiota ymparisto-

asioiden huomioon ottamisesta yhtion toiminnassa.

7  Ymparistoohjelman esittely henkilostolle

Ymparistoohjelman keskeneraiset versiot esiteltiin yhtion johtoryhman kokouksissa kahteen
otteeseen ohjelman laatimisprosessin eri vaiheissa; nain johtoryhmalla oli mahdollisuus vai-
kuttaa ymparistoohjelman sisaltoon siten, etta se noudattaisi varmasti yhtion odotuksia. Ym-
paristoohjelman esittely auttoi varmasti myos poistamaan yhtion johtoryhman huolta ympa-
ristoohjelman laatimisen edistymisesta. Ensimmaisella kerralla esittelin johtoryhmalle ympa-
ristoohjelman suunnitelman, jolloin pohdimme yhdessa painopistealueita ensimmaiselle vuo-
delle. Toisella esittelykerralla esittelin lahes valmiin ymparistoohjelman. Talloin johtoryhmal-
(2 oli viela mahdollisuus vaikuttaa ymparistoohjelman sisaltoon ennen ohjelman valmistumis-

ta.

Ymparistoohjelma esiteltiin Lahden Talot Oy:n henkilostolle henkilokuntapalaverin yhteydessa
9. paiva joulukuuta vuonna 2008. Johtoryhman lisaksi myos osa muusta henkilostosta oli jo
tahan mennessa tutustunut ohjelman sisaltoon. 9.12 pidetyssa esittelyssa esiteltiin tarkemmin
ymparistoohjelman tarkoitus seka toimiston ymparistotavoitteet keinoineen. Asuinkiinteisto-
jen jatehuollon kehittaminen seka vedenkulutuksen vahentaminen ohitettiin tarkoituksella
melko nopeasti, silla suuri osa palaverissa paikalla olleesta henkilostosta ei niihin kyennyt
juurikaan vaikuttamaan, toisin kuin toimiston ymparistovaikutusten kohdalla. Lahes kaikki,
jotka asuinkiinteistoja koskeviin tavoitteisiin voivat kunnolla vaikuttaa, olivat jo aiemmin
tutustuneet ohjelmaan. Tallaisia tyontekijoita olivat lahinna isannoitsijat. Ymparistoohjelma
otettiin henkilokuntapalaverissa hyvin vastaan ja jopa toimintaehdotuksia esimerkiksi energi-

an saastamiseksi toimistossa syntyi heti esittelyn yhteydessa.

Henkiloston ymparistoasenteiden muutoksesta ei kuitenkaan ole mitaan takeita, mutta se
lienee kuitenkin mahdollista, varsinkin ajan myota, kun ymparistoohjelma tulee tutummaksi
kaytannon tyossa. Asenteet eivat kuitenkaan aina muutu nopeasti. Esimerkiksi Sari Hamalai-
sen (2006, 88) suorittamassa tutkimuksessa todettiin, ettei ISO14001- ja EMAS-
ymparistojarjestelmamalleja kevyemman EcoStart-ymparistojarjestelmamallin rakentaminen
ja kayttoonotto juurikaan muuttanut kahden tutkitun yrityksen henkiloston asenteita ymparis-
toasioita kohtaan. Yhtena selittavana tekijana tutkimuksessa pidettiin sita, ettei EcoStart-
projektista viestitty henkilostolle tarpeeksi. Pyrin itse valttamaan taman kohtalon silla, etta
laadin ymparistoohjelman yhtion toimistolla ja olin jatkuvasti yhteydessa myos henkilokun-

taan ymparistoohjelman laadinnan tiimoilta. Myos esittelytilaisuudessa oli mukana koko hen-
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kilokunta ja siina kasiteltiin ymparistoohjelman tarkoitusta seka sen tulevaisuutta. Nain ollen
suuri osa henkilokunnasta oli ymparistoohjelman kanssa tekemisissa useampaan otteeseen
ennen sen kayttoonottoa. Oma osuuteni ymparistoohjelman laatimisessa paattyi suurelta osin

tahan kyseiseen valmiin ymparistoohjelman esittelyyn.

8  Prosessissa ilmenneet ongelmat, haasteet ja onnistumiset

Tassa luvussa kaydaan lapi kokemiani ongelmia, haasteita ja onnistumisia taman opinnayte-
tyoprosessin aikana, pohdiskellen myos ammatillisen osaamiseni kasvua. Ennen opinnaytetyon
alkamista minulla ei juurikaan ollut kokemusta ymparistoasioiden hallinnasta, tai edes kiin-
teistoalasta. Ensimmaiset kaytannon tyokokemukseni kiinteistoalasta sain suorittaessani opis-
keluuni kuuluvia tyoharjoittelujaksoja juuri Lahden Talot Oy:ssa. Opinnaytetyon aloittamisen

aikoihin olin ehtinyt suorittaa harjoitteluistani vasta pari kuukautta.

Kehittamisprosessi oli erittain antoisa ja joka paiva tunsin oppivani jotain uutta. Olen tyyty-
vainen ymparistoohjelman lopputulokseen, enka olisi viela kevaalla tyoharjoittelujaksoja
aloittaessani uskonut, etta tyoharjoitteluni tyonantajaorganisaatio saattaa ottaa vuonna 2009
kayttoonsa laatimani ymparistoohjelman osaksi toiminnanohjausjarjestelmiaan. Iloinen olen
myos siita, kuinka hyvin toimeksiantajayhtion henkilokunta otti ymparistoohjelman vastaan
sen esittelytilaisuudessa. Ymparistoohjelman esittelyn yhteydessa valittomasti alkanut ympa-
riston hyvinvointia edistavien ideoiden esittaminen osoitti, etta moni toimeksiantajaorgani-
saation henkilokunnasta oli aidosti kiinnostunut tekemastani tyosta seka sen mahdollisuuksista

ympariston hyvinvoinnin edistamiseen seka taloudellisten saastojen syntymiseen.

Opinnaytetyoprosessi sisalsi kuitenkin myos haasteita ja ongelmia. Yksi taman opinnaytetyon
haasteista koski aikataulua ja ajankayttoa. Ymparistoohjelman luonnosversiot kiersivat johto-
ryhman ja muun henkilokunnan luettavana useaan otteeseen ymparistoohjelman laatimisen
aikana. Kuten aiemmin on kaynyt ilmi, kaytiin luonnosversioiden lukemisen jalkeen lukijan
kanssa lapi ohjelman herattamia ajatuksia ja muutosehdotuksia. Nama lukukierrokset seka
ehdotusten ja ajatusten kokoon keraaminen veivat usein arveltua kauemmin. Lukijoiden, eli
kohdeyrityksen tyontekijoiden, oli myos hankala antaa pitavaa arviota siita, kuinka kauan
heilla menee luonnosversion lukemisessa. Olihan heilla hoidettavana omat tyotehtavansakin
samaan aikaan. Tarkeysjarjestyksessa ne menivat usein luonnollisesti ymparistoohjelman
luonnosversioiden lukemisen edelle. Projektin loppuvaiheessa opin kuitenkin varaamaan nai-

hinkin tilanteisiin enemman aikaa.

Jos nyt aloittaisin projektin uudestaan puhtaalta poydalta, aloittaisin sen mahdollisesti otta-

malla heti yhteytta muihin ymparistoohjelmia laatineisiin yhtioihin selvittaakseni heidan ym-
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paristoohjelmiensa sisaltoa ja onnistumista. Saattaisin myos etsia haastattelun kohteeksi
muutamia asukkaita kohdeorganisaation kiinteistoista. Nailta asukkailta kysyisin, miten yhtion
tulisi heidan mielestaan viestia, jotta sanoma vaikuttaisi kyseisten asukkaiden toimintaan
tavoitellulla tavalla. Haastattelun kohteeksi pyrkisin saamaan toisistaan poikkeavia suhtautu-
misia ymparistonsuojeluun omaavia henkiloita. Nain saataisiin tietoa siita, miten erilaisille

asukkaille tulisi viestia.

Ymparistoohjelman laatimisen ongelmana oli saada yhteytta saman alan yhtioihin, eli vuokra-
taloyhtioihin, joiden ymparistoohjelmia on internetista vapaasti saatavilla. Lopulta sain kui-
tenkin verrattua laatimaani ymparistoohjelmaa yhteen saman alan yhtion laatimaan ymparis-
toohjelmaan. Internetista loytyi myos muita ymparistoohjelmia, mutta koska en onnistunut
saamaan aikaiseksi haastattelua kyseisen yhtion edustajan kanssa, ei niiden sisallon vertaami-
nen laatimani ymparistoohjelman sisaltoon ollut mielestani tarpeeksi kannattavaa. Enhan
silloin voinut tietaa, toimivatko kyseisten yhtioiden ymparistoohjelmat heidan tavoitteidensa

mukaisesti.

Kokonaisuudessaan tunnen ammatillisen osaamiseni kasvaneen erittain paljon ymparistooh-
jelman laatimisen yhteydessa. Ensinnakin tutustuin alan eri toimijoihin kohdeorganisaationi
toiminta-alueella, mutta opin paljon myos ymparistonsuojelusta seka ympariston hyvinvointiin
vaikuttavista tekijoista. Kaikkien edella mainittujen lisaksi tutustuin koko ajan paremmin
myos kiinteistoalaan opinnaytetyoprosessin kuluessa. Naista tiedoista on varmasti hyotya tu-
levaisuudessa niin minulle kuin toimeksiantajayhtiolle, jonne pyrin siirtamaan oppimaani ym-
paristoohjelman muodossa. Erityisen tyytyvainen olen siihen, etta ymparistoohjelma on suun-
niteltu otettavan kayttoon pian sen valmistumisen jalkeen. Myos ymparistoohjelman liittami-
nen osaksi yhtion strategista suunnittelua antaa kuvan, etta toimeksiantajayhtio on ymparis-

toohjelman kanssa tosissaan liikkeella.

9  Pohdintaa ja yhteenvetoa

Taman toiminnallisen opinnaytetyon tavoitteena oli edistaa Lahden Talot Oy:n ymparistoasi-
oiden hallintaa laatimalla yhtiolle kayttoon otettava ymparistoohjelma. Tyon teoriapohjan
mukaan prosessi kohti onnistunutta ymparistoasioiden hallintaa sisaltaa seuraavat nelja eri
tyovaihetta: nykytilanteen kartoitus, varsinaisen ymparistoohjelman laatiminen ymparistota-
voitteineen, vaikutuskeinoineen seka aikatauluineen, suunnitelman mukainen ymparistoasioi-
den hallinta ottamalla ymparistoasiat huomioon kaikessa yhtion toiminnassa seka ymparisto-
ohjelman tavoitteiden toteutumisen seuranta valittujen mittareiden avulla. Neljas vaihe sisal-
taa tavoitteiden toteutumisen seurannan lisaksi myos ymparistoohjelman kriittisen arvioinnin

ja tarvittavat muutostyot maaratyin aikavalein. Tassa opinnaytetyossa tarkasteltiin naista
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kahta ensimmaista, joista ymparistoohjelman laatiminen oli suurimmassa roolissa. Ymparisto-
ohjelma laadittiin pitkalti teoriakirjallisuudessa ohjeistetulla tavalla, joka osoittautui varsin
toimivaksi. Mallista poikettiin kuitenkin tarvittaessa hieman, jotta ohjelma ja sen laatimispro-
sessi palvelisivat paremmin toimeksiantajayhtiota. Laadin esimerkiksi ymparistoohjelman
suunnitelman samoihin aikoihin nykytilanteen kartoituksen kanssa, vaikka sellaista ei teo-
riakirjallisuudessa ohjeistettu tekemaan. Laadin suunnitelman, jotta pystyin esittelemaan
yhtion johdolle ymparistoohjelman yleisen tarkoituksen ja mahdollisia vaihtoehtoja sen sisal-
loksi. Kaikki johtoryhman jasenet eivat olleet tata ennen tutustuneet tarkemmin ymparisto-
ohjelmiin ja niiden tarkoituksiin. Tyon teoriapohjan ja niissa kerrottujen laatimismallien ansi-
osta laatimisprosessin yhta vaihetta suorittaessa tiesi jo, mita seuraavaksi tulee tehda. Tama
helpotti ohjelman laatimista, joten tutustuminen teoriaan ennen varsinaisen laatimisprosessin

aloittamista oli selkeasti hyodyllista.

Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman laatimisprosessi alkoi nykytilanteen kartoituksella,
jonka tavoitteena oli selvittaa yhtion sen hetkisia ymparistovaikutuksia, jo tehtyja ympariston
hyvinvointia edistavia tekoja seka toimintoja, joiden aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin oli
syyta puuttua. Nykytilanteen kartoituksen pohjalta valitut painopistealueet vaikuttivat oikeil-
ta valinnoilta koko ymparistoohjelman laatimisprosessin ajan, eika painopistealueita tarvinnut
muutella missaan vaiheessa. Tasta voitaneen paatella nykytilanteen kartoituksen sujuneen
hyvin. Kun nykytilanteen kartoitus tehdaan seuraavan kerran ymparistoohjelman paivityksen
yhteydessa, voidaan nyt suoritetun nykytilanteen kartoituksen onnistumista ja sen pohjalta
muodostettujen ymparistotavoitteiden toteutumista arvioida paremmin. Nykytilanteenkartoi-
tus suoritettiin haastattelemalla yhtion tyontekijoita. Haastattelut olivat mielestani onnistu-
neita ja niiden tuloksena saatiin muun muassa kasattua yhteen yhtion jo tekemia ymparisto-
myonteisia tekoja. Tyon teoriapohjan mukaisesti nykytilanteenkartoituksessa tarkasteltiin
myos yhtion tallentamia dokumentteja, esimerkiksi laskuja. Naiden perusteella pystyin paat-

telemaan kehittamisen tarpeessa olevia toimintoja.

Nykytilanteen kartoituksen jalkeen laadittiin varsinainen ymparistoohjelma. Teoriakirjallisuu-
den mukaisesti ymparistoohjelmalle laadittiin painopistealueet, ymparistotavoitteet, keinot,
mittarit, aikataulut seka vastuuhenkilot. Edella mainittujen maarityksessa olivat mukana
myos Lahden Talot Oy:n henkilokunta, paaasiassa sen johtoryhma. Olin kuitenkin useaan ot-
teeseen yhteydessa muihin henkilokunnan edustajiin, silla he tulevat kuitenkin omalla tyo-
panoksellaan ymparistoohjelmaa toteuttamaan. Ymparistoohjelman jalkautus koko henkilo-
kunnan keskuuteen saattaa myos sujua helpommin, kun tyontekijat itse ovat voineet osallis-

tua sen sisaltoon.
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Nykytilanteen kartoituksen seka varsinaisen ymparistoohjelman laatimisen ja kirjoitusproses-
sin yhteydessa kaytiin monia antoisia keskustelunomaisia haastatteluja, joiden avulla ylla-
luetellut tyovaiheet saatiin toimimaan yhdessa kokonaisuutena. Etenkin toimitusjohtajan,
kiinteistojohtajan seka isannointipaallikon haastattelut kavivat syvemmin lapi ymparistooh-
jelman sisaltoa ja vaihtoehtoja tuleviksi ymparistoteoiksi. Toimitusjohtaja ohjasi ymparisto-
ohjelman kulkua seka rakennetta kokonaisuutena. Isannointipaallikko ja kiinteistojohtaja
katsoivat ymparistoohjelmaa oman erityisosaamisensa nakokulmasta. Haastatteluista tehdyt
johtopaatokset ohjasivat ymparistoohjelman muotoutumista ja edistivat yhtion toiminnan
ymparistovaikutusten ymmartamista. Haastatteluiden anti nakyy myos ymparistoohjelman
rakenteessa, joka ennen haastatteluja poikkesi hieman viimeistellysta ymparistoohjelmasta.
Esimerkiksi yhtion toimiston ymparistoasioiden hallintaa kasitteleva osion roolia pienennet-
tiin, ettei se veisi liilkaa huomiota muilta osioilta. Haastattelujen tuloksena myo0s eri toiminto-
ja niputettiin yhteen suurempien kokonaisuuksien alle. Ymparistoohjelman runko kehittyi
kokonaisuudessaan paremmaksi haastatteluiden ansiosta. Ilman haastattelujakin ymparistooh-

jelma olisi saattanut olla hyva, mutta ei kuitenkaan juuri Lahden Talot Oy:lle sopiva.

Ymparistoohjelmasta tuli pitkalti juuri sellainen kuin mita siita tavoiteltiinkin, eli yksinkertai-
nen, ei pelkka selvitys ymparistotekijoista vaan se sisaltaa selkeita keinoja ymparistovaikutus-
ten pienentamiseksi. Tama oli Lahden Talot Oy:n toivomus ymparistoohjelman laatimisprojek-
tin alussa. Opinnaytetyon toimeksiantaja olikin tyytyvainen projektin lopputulokseen ja uskoi
sen auttavan yritysta ymparistoasioiden hallinnassa edistaen haitallisten ymparistovaikutusten
vahentamista. Ymparistoohjelman avulla yritys voi saada kilpailuetua muihin nahden jos vaa-
timukset ymparistoasioiden hallinnassa tulevaisuudessa tiukentuvat. Mielestani ymparistooh-
jelmalla on myos hyvat edellytykset tuottaa taloudellisia saastoja, jos sen avulla saavutetaan
edes osa asetetuista tavoitteista. Ymparistoohjelmassa maaritettyjen keinojen toteuttaminen
on yhtiolle melko edullista, joten ymparistoohjelma tuottaa ainakin hyvin todennakoisesti
enemman saastoja kuin kustannuksia. Ainoa kalliimpi projekti tulee olemaan vesikalusteiden
saataminen ja kehittaminen, mutta senkin on laskettu maksavan itsensa nopeasti takaisin sen

pienentaessa huomattavasti vedenkulutusta.

Kuten aiemmin mainittiin, on yhtion johdon sitoutuminen ymparistoasioiden hallinnan edis-
tamiseen ensisijaisen tarkeaa. Lahden Talot Oy:n tapauksessa yhtion johto oli hyvin mukana
ymparistoohjelman laatimisprojektin alusta loppuun, selkeasti nayttaen kiinnostuksensa ym-
paristoasioiden hallinnan kehittamiseen. Uskonkin taman olevan ratkaisevassa roolissa ympa-
ristoohjelman tulevan toimivuuden kannalta. Yhtion johtoryhma antoi projektille kiitettavasti
aikaansa, mika helpotti tyotani raataloida ymparistoohjelmasta juuri kohdeorganisaatiota
mahdollisimman hyvin palveleva toiminnanohjausjarjestelma. Opin projektin aikana, etta

aikataulua ei tule raataloida lilkaa oman tyon ymparille, silla tassakin projektissa yhtioiden
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tyontekijoiden aikataulut ja ajan varaaminen ymparistoohjelman laatimiselle olivat merkitta-

vassa roolissa.

Ymparistoohjelma valmistui vuoden 2008 loppupuolella. Toimeksiantaja antoi produktista
hyvaa palautetta ja ymparistoohjelma otetaankin nailla nakymin kayttoon vuoden 2009 aika-
na. Ymparistoohjelma koottiin 16-sivuiseksi oppaaksi, josta kay ilmi niin Lahden Talot Oy:n
ymparistotekijoita ymparistovaikutuksineen, kuin myos Lahden Talot Oy:n valitsemat paino-
pistealueet tavoitteineen ja keinoineen. Oppaaseen on myos kirjattu yhtion mahdollisia tule-
vaisuuden suunnitelmia ympariston hyvinvoinnin nakokulmasta seka kerrottu Lahden Talot
Oy:n asunnoissa asuvien asukkaiden ymparistovaikutuksista ja mahdollisuuksista vaikutusten
vahentamiseen. Ymparistoohjelman kirjallinen opas kirjoitettiin tarkoituksellisesti muotoon,
joka sopisi mahdollisimman hyvin eri sidosryhmien, kuten asukkaiden, huoltoyhtididen tai
omistajan luettavaksi. Ymparistoohjelman valmistuessa ei kuitenkaan ollut viela selvaa tul-
laanko ymparistoohjelmaa jakamaan julkisesti esimerkiksi yhtion kotisivuilla, jaetaanko se
vain tietyille sidosryhmille vai pidetaanko ohjelman sisalto vain yhtion omassa tiedossa. Tama
oli mielestani hyva ratkaisu, silla se vahentaa yhtion tyota tulevaisuudessa, jos ymparistooh-
jelma paatettaisiinkin jakaa jollekin sellaiselle osapuolelle, jolle sen kirjoitusmuoto ei olisi

valmiiksi sopiva. Nyt ymparistoohjelman pitaisi kirjoitusmuotonsa puolesta sopia kaikille.

Lahden Talot Oy:lle laadittua ymparistoohjelmaa verrattiin yhteen internetista saatavilla
olevaan saman alan yhtion ymparistoohjelmaan seka tunnettuihin ISO 14001- seka EMAS-
ymparistostandardeihin. Vertaamisen tarkoituksena oli selvittaa kuinka hyvin Lahden Talot
Oy:n ymparistoohjelma tayttaa kyseisten ymparistojarjestelmamallien kriteerit. Lahden Talot
Oy:n ymparistoohjelman voidaan todeta tayttavan kriteerit sen verran hyvin, ettei mahdolli-

nen ymparistojarjestelman sertifiointi aiheuttaisi kovin suurta lisatyota.

Vertailun kohteena ollut vuokrataloyhtio, Mikkelin Vuokratalot Oy, on Lahden Talot Oy:n ta-
voin kotikaupunkinsa omistuksessa. Naiden kahden yhtion ymparistoohjelmien vertailussa
tarkasteltiin lahinna sita, mista kaikesta yhtioiden ymparistoohjelmat koostuvat ja kuinka
laajasti niissa on ymparistoasioista kerrottu. Verratut ymparistoohjelmat sisalsivat jotakuinkin
samat asiat, joskin ymparistoasioiden esittelyn laajuudessa oli eroja. Lahden Talot Oy:lle
laaditussa ymparistoohjelmassa naita seikkoja tarkasteltiin hieman laajemmin. Vertailun paal-
limmaisena tarkoituksena oli selvittaa Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman mahdollista toi-
mivuutta. Vertailun lisaksi haastattelin puhelimitse ymparistoohjelman laatineen yhtion toi-
mitusjohtajaa, saadakseni paremman kasityksen siita, kuinka hyvin heidan ymparistoohjel-
mansa oli toiminut kaytannossa. Vertailujen perusteella voi positiivisin mielin olettaa Lahden
Talot Oy:n ymparistoohjelmalla olevan hyvat mahdollisuudet toimia kaytannossa tavoitteiden

mukaisesti. Ymparistoohjelmahan luotiin helpottamaan ja edistamaan yhtion ymparistoasioi-



44

den hallintaa seka mahdollistamaan taloudellisten saastojen syntyminen yhtion toimintame-
netelmia kehittamalla. Benchmarking oli mielestani hyodyllista, silla se oli lahes ainoa tapa

saada jonkinlaisia viitteita ymparistoohjelman toimivuudesta. Toinen uskoa antava seikka oli
ymparistoohjelman laatiminen teoriakirjallisuuden ohjeiden mukaan. Olihan niiden avulla

tehty aiemmin jo useita ymparistoohjelmia.

Ymparistoohjelman laatiminen kumppanuudessa toimeksiantajayhtion kanssa oli mielestani
ainoa oikea ratkaisu. Talla tavoin yhtio pystyi vaikuttamaan ymparistoohjelman sisaltoon ja
mina pystyin laatimisprojektin aikana saamaan henkilokuntaa totuttautumaan ymparistooh-
jelman kayttoonottoon. Olisin voinut laatia ymparistoohjelman myos jossain muualla kuin

yhtion toimistolla, mutta silloin ohjelma ja sen taustat olisivat varmasti jaaneet paljon kau-

kaisemmaksi yhtion tyontekijoille.

Opinnaytetyon rajaaminen koskemaan ainoastaan ymparistoohjelman laatimista oli myos mie-
lestani oikea paatos. Laatimisprosessi itsessaan oli jo erittain tyolas, mutta jos siihen olisi
lisatty viela ymparistoohjelman toimivuuden seuranta, olisi tyomaara kasvanut suhteettoman
suureksi. Uskon kuitenkin, etta Lahden Talot Oy:n ymparistoohjelman toimivuuden tutkiminen
tai esimerkiksi henkilokunnan suhtautuminen ymparistoohjelmaan olisivat hyvia opinnayte-
tyon aiheita jollekin opiskelijalle tulevaisuudessa. Yksi hyva opinnaytetyon aihe olisi myos

ymparistoohjelmaan liittyvan ymparistoasioiden viestintasuunnitelman laatiminen yhtiolle.

Loppujen lopuksi ymparistoohjelmien toimivuutta ja niiden aiheuttamia kustannuksia tai kus-
tannussaastoja on tutkittu melko vahan. Rakentaessani ymparistoohjelmaa seka selvittaessani
laatimani ymparistoohjelman mahdollisuuksia auttaa yhtiota sen valillisesti ja valittomasti
aiheuttamien ymparistovaikutusten vahentamisessa, tulin siihen johtopaatokseen, etta laati-
mani ymparistoohjelman tulee todennakoisesti toimimaan myos kaytannossa. Taman peruste-
len siten, etta laadin ymparistoohjelman jo aiemmin hyvaksi todetun kaavan perusteella.
Laatimani ymparistoohjelma myos kestaa vertailun niin toisen saman alan yhtion jo kauan

toimineeseen ymparistoohjelmaan, kuin kahteen tunnettuun ymparistostandardiinkin.
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