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1 Johdanto

1.1 Kiinteistopalvelusektorin toimijoiden kuvaus'

111 Toimialan koko

Kiinteistopalvelut jaetaan yleisesti kiinteistonhoito- ja kunnossapitopalveluun. Kiinteistonpal-
velusektorin suuruudesta ei ole yksiselitteistd tilastollista tietoa, silld luvut riippuvat siitd, miten
kiinteistopalvelut médritelldén ja mitka eri tehtdvét siséllytetdén kiinteistopalveluihin kuuluvik-
si. Esimerkiksi tilastokeskuksen toimialaluokituksen mukaisesti kiinteistopalvelua kuvaavissa
tilastoissa mukana on isdnndinti. Usein myds kiinteistojen ylldpitoon liittyvét kustannukset,
kuten siivouksen, kdyton ja huollon, hallinnon seké energia- ja vesikustannukset sisdllytetdan
kiinteistopalveluihin®. Toimialaluokittelut ovat kustannusrakenteiden valossa keinotekoisia,
koska harvan merkittavin kiinteistopalveluyrityksen toiminta rajoittuu ainoastaan yhden maari-
telmistd 10ytyvén luokan sisddn.

Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin YTR mukaan isdnndinti ja kiinteistonhoito
-toimialan liikevaihto oli vuonna 2004 942 miljoonaa euroa. Siltala & Levdinen (2005) teke-
mén kyselyn mukaan kymmenen suurimman kiinteistd- ja toimitilapalveluja tuottavan yrityk-
sen yhteenlaskettu liikevaihto oli 1,8 miljardia euroa vuonna 2003. Locus-lehden (nro 5/2006)
teettdmddn kyselyyn vastanneiden 13 kiinteistd- ja kéyttdjdpalveluita tuottavan yrityksen yh-
teenlaskettu litkevaihto oli 1,2 - 1,3 miljardia euroa vuonna 2004. Vastanneiden yritysten voit-
toprosentti oli keskimédrin 7 % vaihteluvélin ollessa 2 — 11 %. Locuksen tutkimuksessa alan
yritysten todettiin olevan hyvin vdhén riippuvaisia tarkeimmistd asiakkaistaan. Kolmen suu-
rimman asiakkaan osuus on enimmilldéinkin vain 25 prosenttia yritysten liikevaihdosta.’

Kiinteistonpalvelusektorilla toimii suuri méérd pienid palveluntuottajia alhaisten alalle tulon
esteiden vuoksi®. Tilastokeskuksen mukaan isinnéinti ja kiinteistonhoito -toimialalla toimii 3
350 yritysti, joista 55 prosenttia tyollisti korkeintaan yhden tyontekijan vuonna 2004. Keski-
médrdinen henkiloston méérd alan yrityksissé oli 3-4. Alana kiinteistonhoito tyo6llistdd noin 35
000 henkilStydvuotta ja ulkoalueiden hoito 15 000 henkilétydvuotta.’

Tilastokeskuksen madrittdimélld isdnndinnin ja kiinteistonhoidon -toimialalla on yllattdvén pal-
jon kasvuyrityksid, joiden palkkasumman keskiméérdinen kasvuvauhti on ylittdnyt 20 % neljan
vuoden aikana vuosina 2001-2004. Alan uusista yrityksistd perdti 3-4 prosenttia on kasvu-
uralla. Kiinteistopalveluiden toimialan vastaava luku on 2,2 %, mika jo sekin on hieman mui-
den alojen keskiarvoa enemmén. Myynnin kehityksen perusteella laskettuna kasvuyritysten
médrd on vain hieman pienempi kuin palkkasumman kasvuvauhdin mukaan laskettuna.’

Pédosa kiinteistopalveluyrityksistd on paikallisia, silld alan yrityksilld on toimipaikkoja keski-
madrin 1,17, Alueellisesti palveluiden tarjonta on keskittynyt Uudellemaalle, missé kiinteisto-
palvelujen tarve on suurta kerrostalovaltaisen asuntokannan ja suuren asuntotuotannon johdos-

! Tamin kappaleen (Kappale 1.1) ovat koonneet ja kirjoittaneet tutkija Anssi Balk ja tutkimuspéllikkd Jukka Puhto. Katsaus
on julkaistu teoksessa: Balk, A. & Puhto, J. (2006) Tarjoustoiminta kiinteistonhoidossa.

2 Lith, P. (2006) Kiinteistopalvelut Suomessa - yritystoiminta, markkinat ja keskeiset kehityslinjat.

3 Rautio, A. (2005) Kiinteisto- ja kiyttdjapalvelut uskovat kovaan kasvuun.

4 Ventovuori et al. (2005) Toimitilapalveluiden hankinta ja tuotantotavat.

> Siikala, J. (2000) Kiinteistonpidosta kiinteistoliiketoimintaan, s. 24.

8 Lith, P. (2006) Kiinteistdpalvelut Suomessa - yritystoiminta, markkinat ja keskeiset kehityslinjat.

7 Tilastokeskus (2001).
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ta®. Tilastokeskuksen yllipitimén yritys- ja toimipaikkarekisterin (2000) mukaan Uudellamaal-
la sijaitsee 30,9 % isdnndinnin- ja kiinteistonhuollon yritysten toimipaikoista, 39,7 % henkilos-
tostd ja 47,9 % litkkevaihdosta. Yhteensd Uudellamaalla toimivien kiinteistopalveluyritysten
litkkevaihto oli vuonna 2004 noin 850 miljoonaa euroa, josta padkaupunkiseudulla toimivien
isdnndinnin ja kiinteistonhoidon yritysten osuus on noin 400 miljoonaa.’

Toimialan jakautumista voidaan tarkastella myos kiinteistotyypeittdin. Yritysten Locuksen ky-
selyyn antamien tietojen mukaan merkittdvimmaét kiinteistotyypit ovat toimistot, liiketilat,
asunnot seki tuotanto- ja varastotilat (Taulukko 1.). Niistd toimistokiinteistt ovat jonkin ver-
ran muita tdrkedmpi tulonldhde etenkin isoille yrityksille. Kuitenkin tiettyyn kiinteistotyyppiin
keskittymisen merkitys on tarjoustoiminnan kannalta melko vdhdinen. Kyselyyn vastanneet
olivat my0s sitd mieltd, ettd erikoistuminen tiettyyn asiakas-, toimiala- tai kiinteistotyyppiin ei
kuvaa toimialaa'’,

Taulukko 1. Kiinteistopalveluyritysten litkevaihdon jakautuminen kiinteistotyypeittiin''.

ISS RTK- SOL
HH-kiinteisto|Palvelut [Palvelu |Palvelut |Tekmanni

Summa |Are Oy palvelut Oy |Oy Oy Oy Service Oy
Toimistot 24 % 40 % 5 % 30 % 5 % 33 % 30 %
Liiketilat 20 % 25 % 5 % 15 % 20 % 17 % 40 %
Asunnot 22 % 1% 70 % 10 % 20 % 9 %
Julkisen sektorin palvelukiinteistot 8 % 9 % 5% 10 % 10 % 5% 10 %
Tuotanto- ja varastotilat 21 % 10 % 5 % 35 % 35 % 31 % 10 %
Erikoiskiinteistot 7 % 10 % 5 % 5 % 5 % 10 %
Muut 5 % 5 % 5 % 5 %

Kiinteistontyypin ohella keskeinen ulottuvuus kiinteistonpalveluissa on kiinteiston tekninen
vaativuustaso. On havaittavissa, ettd muutamat yritykset kuten Are ja Tekmanni ovat selvisti
erikoistuneet teknisesti vaativaan talotekniikan huoltoon. Esimerkkejd teknisesti vaativammista
kohteista ovat tehtaat, liikuntatilat sekd kylmalaitteita kdyttavit elintarvikekaupat'?,

Kiinteistopalvelut voidaan hankkia kiinteistdihin eri tavoin. Yhi enenevéssd méaérin kiinteisto-
palvelut niputetaan yhteen ja ne hankitaan yhtend kokonaisuutena. Nykyaidn myos ldhes kaikki
merkittdvat yritykset tarjoavat usean eri tuotelinjan kiinteistod- ja kayttijapalveluita (Taulukko
2) Palveluntuottajien keskuudessa on kuitenkin erilaisia ndkemyksié siitd, miten kokonaispal-
veluiden hankinnalle tulee kdymaén.

8 Lith, P. (2006) Kiinteistopalvelut Suomessa - yritystoiminta, markkinat ja keskeiset kehityslinjat.
? Tilastokeskus 2004.
10 Rautio, A. (2005) Kiinteists- ja kiyttdjapalvelut uskovat kovaan kasvuun.
[T
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Taulukko 2. Yritysten tarjoamat kiinteisto- ja kéyttijapalvelut”.

X Teemme tiysin itse -
> |
X) Teemme osin itse, osin ulkoistamme ,,o_, %
=]
3 >
(X) Emme tee, ostamme g 8 ©
= > o
- - gl > 38| 6 © 9
Ei sisilly palveluihimme g- 6| o 2 = ol | X
2l =| 315 21 s =| O
o 3| | 5 el El 8| o
ol o 3| > c| Q| £
2l 2| 5| 5| <| 2| °| | %
3 S|l S|l a|a S| X[ [ X &
°| Z| a| £| 3| 3| 8| 3| 3|
] < Tl¢?lelala|lZ|[d|2a
KIINTEISTOPALVELUT
Kiinteiston teknisten jarjestelmien hoito x| x| x| x| x)] x| x)]x)] x
Kiinteiston yleishuolto X | x| x| x)] x| x)]x)]x)] x
Siivous X)) x| x| x)] x)]| x) x) | x) | x
Ulkoalueiden hoito X)) x| X)) xX)] x)] x)] x)] x)
Kiinteiston jatehuolto XXX x)] -1 x] -]x
Korjaus ja kunnossapito X)| x | x)| x)] x| x)] x)]| x)
KAYTTAJAPALVELUT
Turvapalvelut - [ x)] x - [ x ] x X
Aula- ja puhelinvaihdepalvelut - X X | x X | x
Catering-palvelut - X x) | x X
Postitus- ja Iahettipalvelut - X x | x) x | x)
Muuttopalvelut - X x)| - | x) X)

1.1.2 Kiinteistonhoidon kustannusrakenne

Tilastokeskuksen mukaan koko Suomen kaiken kiinteiston- ja ulkoalueiden hoidon laskennalli-
set kustannukset vuonna 2004 olivat 2,2 miljardia euroa ilman sdhko-, vesi- ja lampdhuollon
kayttoaineita. Mukaan ei ole laskettu yksityisasuntoja. Summasta ulkoalueiden hoito muodosti
30 prosenttia, 1dampd-, sdhko- ja vesihuoltotydt 40 prosenttia, kiinteistdjen yleishoito 17 pro-
senttia ja erityislaitehuolto 13 prosenttia. Rakennustyypeittdin tarkasteltuna asuinrakennusten
sekd teollisuus- ja varastorakennusten osuus kokonaiskustannuksista oli molemmilla 32 pro-
senttia. Kuitenkin vaikka liike- ja toimistorakennuksen olivat kiinteistonpalveluyritysten tér-
kein lili4kevaihd0n ldhde, niin niiden osuus koko Suomen kiinteistokustannuksista oli ainoastaan
15 %.

Kiinteistojen ylldpitokustannusten kehitystd voidaan seurata Tilastokeskuksen kiinteistdjen yl-
lapidon kustannusindeksilld. Verrattuna esimerkiksi kuluttajahintaindeksiin tai rakennuskus-
tannusindeksiin kiinteistdjen yllipidon kokonaiskustannusten nousu on ollut selvésti jyrkem-
pdid viimeisen kolmen vuoden aikana, ja se on edelleen kiihtymissd (Kuva 1.). Tilld hetkelld
kustannusindeksin pisteluku sekd sen kasvuprosentit ovat korkeammat kuin koskaan. Vuoden
2006 kolmannen neljdnneksen tietojen mukaan kiinteiston ylldpidon kustannukset ovat nous-
seet vuodessa 5,3 prosenttia (Kuva 2). Talotyypeittdin tarkasteltuna eniten nousivat asuinker-
rostalon ylldpitokustannukset 6 prosentilla, toimistorakennusten 5,4 prosentilla sekd myymaéla-
ja teollisuushallin ylldpidon kustannukset noin 5 prosentilla. Suurin kustannusten nousua selit-
tava tekijd ovat olleet lammityskustannukset, jotka nousivat vuodessa 8,3 prosenttia. Tydvoi-
makustannukset nousivat vuoden aikana maltillisemmin, 3,6 prosenttia (Kuva 3)."

13 Rautio, A. (2005) Kiinteists- ja kiyttdjapalvelut uskovat kovaan kasvuun.
' Lith, P. (2006) Kiinteistopalvelut Suomessa - yritystoiminta, markkinat ja keskeiset kehityslinjat.
'3 Tilastokeskus 2006.
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130 Fisteluku

= jinteistén yllapidon kustannusindeksi
Rakennuskustannusindeksi

— Kuluttajahintaindeksi

120 /
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110 l_//
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125

Kuva 1. Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksin, rakennuskustannusindeksin ja kuluttajahintaindeksin kehi-

1ys 16

2001 2002 2003 2004 2005 2006

Kuva 2. Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksin 2000=100 vuosimuutokset."”

'6 Tilastokeskus 2006. Kiinteistojen yllapidon kustannusindeksi 2006, 3. neljinnes.
17
ibid.
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25%

20 % A

15 % -

10 % A

5% A

0%

Tyd Tarveaineet Lampd Sahkd Vesi- ja jatevesi Hoito Kunnossapito Muut
kustannukset

5%

‘ D 2001 m2002 O 2003 02004 m 2005 ‘

Kuva 3. Kiinteistjen ylldpidon kustannusindeksin 2000=100 vuosimuutokset kustannuslajeittain."®

1.2 Tilastollinen tausta-aineisto

1.21 Suomen kiinteistokanta

Suurin osa rakennuksista on asuinrakennuksia. Niiden méérd oli 1 150 200 ja osuus koko ra-
kennuskannan kerrosalasta 63 prosenttia. Tédstd noin kaksi kolmasosaa muodostuu pientalojen
(erilliset pientalot, rivi- ja ketjutalot) ja yksi kolmasosa kerrostalojen kerrosalasta. Pientalojen
kerrosala on kaksinkertainen verrattuna kerrostalojen kerrosalaan. Koko rakennuskannan ker-
rosalasta on toimitilarakennuksia 10 prosenttia, julkisia rakennuksia 9 prosenttia, tuotantora-
kennuksia 11 prosenttia, logistiikkarakennuksia 6 prosenttia sekd muita rakennuksia vajaa 1
prosentti '°. Maamme rakennuskanta onkin hyvin asuinrakennus- ja pientalovoittoista.

Ladneittdin tarkastellen kaikissa lddneissd ja Ahvenanmaan maakunnassa asuinrakennusten
kerrosalaosuus oli noin 65 prosenttia alueen koko rakennuskannan alasta (taulukko 1). Toimiti-
larakennusten kerrosalaosuus vaihteli 9-12 prosentin, julkisten rakennusten 9-11 prosentin, tuo-
tantorakennusten 6-13 prosentin, logistiikkarakennusten 4-6 prosentin ja muiden rakennusten
1-2 prosentin vélilld. Suurin suhteellinen kerrosalan vaihtelu alueellisesti oli siis tuotantora-
kennuksilla eli teollisuusrakennuksilla. Niitd sijaitsi eniten Eteld-Suomen ja Lénsi-Suomen laa-
neissé ja vihiten Ahvenanmaan maakunnassa *.

Maamme rakennuskanta on varsin nuorta ja se on ldhes kokonaan rakennettu vasta sotien jal-
keen. Siitdkin vield suurin osa (74 prosenttia kerrosalasta) varsinaisen teollisen rakentamisen
kaudella eli vuoden 1960 jilkeen (Kuva 4). Rakennuksien mairistd noin 34 prosenttia ja ker-
rosalasta 37 prosenttia on rakennettu vuoden 1980 jidlkeen. Vanhojen ennen vuotta 1920 val-

'8 Tilastokeskus 2006. Kiinteistdjen yllipidon kustannusindeksi 2006, 3. neljannes.

1 Toimitilarakennuksiksi on laskettu Tilastokeskuksen rakennusluokituksen mukaiset liike- ja toimistorakennukset, julkisiksi
rakennuksiksi on laskettu hoitoalan-, kokoontumis- ja opetusrakennukset; logistiikkarakennuksiksi on laskettu liikenteen- ja
varastorakennukset.

% Tilastokeskus (2006) Rakentaminen ja asuminen. Vuosikirja 2005.
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mistuneiden rakennuksien mééird on vain 7 prosenttia ja kerrosala on vain 5 prosenttia raken-
21
nuskannasta .

Asuin- ja toimitilarakennuskanta Suomessa ikaluokittain 2000
Yhteensa 375 milj.m?, %(m?)

Alkuperaisen rakennusvuoden mukaan
-1 920|

1991-2000| 1921-1950|
8% 1951-1960|
1981-1990| 1961-1970|

1971-1980|

17,1T
Rakennus=- ja yhdyskuntatekniikka, 2001

YH

Léhde: Tilastokeskus ja VTT Rakennus-ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 4. Suomen asuin- ja toimitilarakennuskanta ikiluokittain®.

Yksityishenkil6t omistavat joko suoraan tai asunto-osakkeiden kautta noin 57 prosenttia raken-
nuskannasta (kuva 4). Suoraan yksityishenkiloiden omistuksessa noin kolmannes rakennus-
kannan kerrosalasta ja asunto-osakeyhtididen omistuksessa on noin neljannes rakennuskannan
kerrosalasta. Kiinteistdosakeyhtiot omistavat 10 prosenttia ja yritykset omistavat 19 prosenttia
rakennuskannan kerrosalasta. Julkisessa omistuksessa olevia rakennuksia (valtion ja kuntien
rakennukset) maassamme on reilut 43 miljoonaa kerrosalaneliotd, joka on suunnilleen 11 pro-
senttia koko rakennuskannan kerrosalasta = .

Asunnoista lihes 60 prosenttia on kiyttdjien omistuksessa®®. Omakotitaloissa pédasialliset

omistajat ovat yksityishenkilot sekd rivi- ja kerrostaloissa asunto-osakeyhtiot ja kiinteistdosa-

keyhtiot. Julkisen sektorin toiminnot tapahtuvat ldhes yksinomaan omissa tiloissaan. Liike-,
toimisto-, teollisuus- ja varastorakennuksista suurimman osan omistavat yksityiset yritykset.

Yksityishenkil6t muodostavat niissékin suurimman omistajalajin noin kolmanneksen osuudel-

laan.

Kiinteistonomistajat voidaan jakaa kolmeen ryhméén:*

»  Henkiloomistajat, joihin lasketaan mukaan omakotitalojen omistajat, maatalousyrittéjét
ja rajoitetusti oman asunto-osakkeen haltijat kuten paritaloasunto-osakeyhtion osakkaat.
Henkildomistajien kiinteistdalan osaaminen on padsidintoisesti vajavaista ja heille tu-
leekin omistajuusasioissa antaa yleistd neuvontaa ja yksinkertaisia tyokaluja helpotta-
maan paitoksentekoja.

2! Tilastokeskus (2006) Rakentaminen ja asuminen Vuosikirja 2005.

22 Kiinteists- ja rakennusklusterin visio 2010. Hyvin elimén puitteet.

2 Ks. tarkempaa tietoa kuntien rakennuskannasta Vainio et al. (2006) Kuntien rakennuskanta 2005.

2 Tilastokeskus (2006): Rakentaminen ja asuminen vuosikirja 2005.

2 Tyominen, Pertti. Omistajat tulivat — onko kiinteist6- ja rakennusala valmis? Tekstin alkuperd: Heinimiki, Satu & Puhto,
Jukka (2001) Kiinteistjohtamispalvelujen markkinat Suomessa.
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Amatéoriorganisaatiot, joihin lasketaan mukaan asunto-osakeyhtidt ja monet yritykset.
Amatodoriorganisaatioiden kiinteistdalan osaaminen on myo0s padsddntdisesti vajavaista
ja he ovat pitkélti kertatoimijoita. KéytdnnOssd omistajuuteen liittyvét vastuut ovat

usein aika epéselvié ja liséksi organisaatioiden on vaikeata saada aikaan elinkaariedulli-

suuden tayttiavid pitkdjénteisid ratkaisuja. Amatdoriorganisaatiot tarvitsevatkin neuvon-
taa ja vdhin vaativampia tyovilineitd paiatoksenteon tueksi.

Ammattiorganisaatiot, joihin lasketaan mukaan julkiset omistajat, monet yritykset ja
vuokratalojen omistajat. Omistajat ovat vastuullisia ammattilaisia ja he tarvitsevat ke-
hittyneitd tyovilineita.

Ammattimaista omistajuutta ei ole paljoa rakennuskannasta. Amatddriomistajien suuri osuus

vaikuttaa siihen, ettid heidit tulee erityisesti energiahallintapalveluiden kehittimisessa ja palve-
lutarjonnassa ottaa omana ryhméni huomioon.

Kovin yksityiskohtaista tilastotietoa ei ole kéytettdvissa siitd, kuinka paljon eri toimialojen kay-
tdsséd rakennuksia on. Palvelualojen kéytdssd on arvioitu olevan vuonna 2003 noin 83 milj. m”.

Noin puolet téstd on liike- ja toimistorakennuksia (Kuva 6). Palvelualan kdytdssd olevien ra-

kennusten yhteenlaskettu pinta-ala on kasvanut vuodesta 1990 noin kolmen prosentin vuosi-
.26

vauhtia.

29 3%
9%

35%

O Yksityishenkilo
0 As.Oy

19 %

O Kiinteistd Oy
2\ a Yritys
i | o Kunta
O Valtio
| Muu

10 %

Kuva 5.

Rakennuskannan kerrosalan jakauma omistajalajeittain vuonna 2000.*

26

Kuva léhteestd: Gynther, Lea & Elvis Saara & Suomi, Ulla (2005) Katsaus energian ominaiskulutuksiin ja niitd selittédviin

nukset ja asunnot 1994, Rakennukset, asunnot ja asuinolot 1995 ja 1996; StatFin-tilastopalvelu vuodesta 1997 eteenpdin,
Haku "Asuminen/rakennuskanta alueittain".
" Vainio et al. (2002) Korjausrakentaminen 2000-2010, s. 13.
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Taulukko 3.

Kuvaus Suomen kiinteistokannasta vuodelta 2004.%

Osuus koko maan

rakennuskannasta Osuus Osuus laanin

Kerrosala kem2 % kiinteistotyypista %]|rakennuskannasta %
Eteld-Suomen laani 158 373 929 40,0 % 100 %
Asuinrakennukset 98 025 859 24,8 % 39,5 % 62 %
Toimitilarakennukset 17 545 958 4.4 % 441 % 11 %
Julkiset rakennukset 13 567 240 3,4 % 38,5 % 9 %
Tuotantorakennukset 17 612 282 4.4 % 39,0 % 11 %
Logistiikkarakennukset 10 629 135 2,7 % 43,5 % 7 %
Muut rakennukset 993 455 0,3 % 32,8 % 1%
Linsi-Suomen laani 143 925 924 36,4 % 100 %
Asuinrakennukset 89 912 469 22,7 % 36,2 % 62 %
Toimitilarakennukset 12 882 124 3,3 % 32,4 % 9 %
Julkiset rakennukset 12 172 401 3,1 % 34,5 % 8 %
Tuotantorakennukset 18 652 999 4.7 % 41,3 % 13 %
Logistiikkarakennukset 9 094 438 2,3 % 37,2 % 6 %
Muut rakennukset 1211493 0,3 % 40,0 % 1%
Itd-Suomen laani 43 063 525 10,9 % 100 %
Asuinrakennukset 28 055 924 71 % 11,3 % 65 %
Toimitilarakennukset 4 012 940 1,0 % 10,1 % 9 %
Julkiset rakennukset 4431 968 1,1 % 12,6 % 10 %
Tuotantorakennukset 4 134 047 1,0 % 9.2 % 10 %
Logistiikkarakennukset 2 095 408 0,5 % 8,6 % 5%
Muut rakennukset 333 238 0,1 % 11,0 % 1%
Oulun laéni 33 323 881 8,4 % 100 %
Asuinrakennukset 21 456 158 54 % 8,6 % 64 %
Toimitilarakennukset 3241132 0,8 % 8,1 % 10 %
Julkiset rakennukset 3 488 585 0,9 % 9,9 % 10 %
Tuotantorakennukset 3 080 308 0,8 % 6,8 % 9 %
Logistiikkarakennukset 1732 267 0,4 % 7,1 % 5%
Muut rakennukset 325 431 0,1 % 10,7 % 1%
Lapin laani 15023 812 3,8 % 100 %
Asuinrakennukset 9 273 384 2,3 % 3,7 % 62 %
Toimitilarakennukset 1842 284 0,5 % 4.6 % 12 %
Julkiset rakennukset 1416 289 0,4 % 4.0 % 9 %
Tuotantorakennukset 1 557 669 0,4 % 3,4 % 10 %
Logistiikkarakennukset 783 746 0,2 % 3,2 % 5%
Muut rakennukset 150 440 0,0 % 5,0 % 1%
Ahvenanmaa 2 083 760 0,5 % 100 %
Asuinrakennukset 1400 161 0,4 % 0,6 % 67 %
Toimitilarakennukset 245 882 0,1 % 0,6 % 12 %
Julkiset rakennukset 189 710 0,0 % 0,5 % 9 %
Tuotantorakennukset 124 159 0,0 % 0,3 % 6 %
Logistiikkarakennukset 109 807 0,0 % 0,4 % 5 %
Muut rakennukset 14 041 0,0 % 0,5 % 1%
Koko maa 395 794 831 100,0 %
Asuinrakennukset 248 123 955 62,7 % 100 %
Toimitilarakennukset 39 770 320 10,0 % 100 %
Julkiset rakennukset 35 266 193 8,9 % 100 %
Tuotantorakennukset 45 161 464 11,4 % 100 %
Logistiikkarakennukset 24 444 801 6,2 % 100 %
Muut rakennukset 3 028 098 0,8 % 100 %

28 Tilastokeskus.
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90

Milj. m?

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

= Liikerakennukset Toimistorakennukset M Liikenteen rakennukset
M Hoitoalan rakennukset B Kokoontumisrakennukset 11 Opetusrakennukset

Lahde: Tilastokeskus

Kuva 6. Palvelusektorin rakennusten pinta-alat ja pinta-alojen kehitys vuosina 1990-2003.%°

1.2.2 Energiankulutus Suomessa

Energian loppukiyttod Suomessa havainnollistaa kokonaiskulutuksen jakaminen suurimpiin
yksikoihin. Vuonna 2004 energian loppukiyttd oli 1 124 759 TJ, josta yhteensd 50 % kulutet-
tiin teollisuudessa. Liikenteen osuus oli 16 % ja rakennusten ldmmityksen osuus 22 %. Loppu-
osa kulutuksesta aiheutui kotitalouksien (pl. rakennusten [&mmitys), julkisen ja yksityisen pal-
velusektorin, maa- ja metsidtalouden sekd rakennustoiminnan séhkon ja polttoaineiden kéytos-

té}'O

Suomen kasvihuonekaasupédstoistd energiasektorin osuus on huomattava. Energiasektorin ko-
konaispaistoistd energiantuotanto aiheutti noin puolet (49,7 % vuonna 2004, jos tarkastelussa
el oteta huomioon teollisuuden omaa energiantuotantoa) ja kotitaloudet, palvelut, ym. noin
kuudesosan (17,1 %). Kasvihuonekaasuja kansallisella tasolla vihennettiessd kotitalouksien ja
palvelualojen merkitys on merkittivi (Kuva 7).%!

 Kuva lahteestd: Gynther, Lea & Elvis Saara & Suomi, Ulla (2005) Katsaus energian ominaiskulutuksiin ja niiti selittdviin
tekijoihin. Motiva Oy. Helsinki. Sdhkoinen julkaisu. Kuva ldhteet: Tilastokeskus, 1990-1993 erilliskysely Rakennukset ja
asuntokanta-yksikkoon; julkaisut Rakennukset ja asunnot 1994, Rakennukset, asunnot ja asuinolot 1995 ja 1996; StatFin-
tilastopalvelu vuodesta 1997 eteenpdin, Haku "Asuminen/rakennuskanta alueittain"

3% Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004, Taulukko 1.8.2 Energian loppukiyttd sektoreittain. Tilastokeskus (2006) Kirsi-
Marja Aalto, Séhkoposti 27.10.2006. Tarkempaa erittely néistd muista kulutusjakaumista ei ole saatavissa.

3! Tilastokeskus (2006) Ympiristotilasto, taulukko 3. Kasvihuonekaasuinventaario 2004.
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Energiasekiorin
karkauspaastst 0,3 %
__________ Kotitaloudet,
Teallisuusprosessit 7,6 % S % palvelut ym )
o 17,1 % Teoll. oma
Liuottimet ym. 1 energian tuotanto
0,1 %
- 21,2 % i
Maatalous Energia Liikenne
69% — 81,8 %
Jate 3,2 % Energian tuotanto
Muut 0,4 %
Kuva 7. Suomen kasvihuonekaasupddstot lihteittiin vuonna 2004.” Vuosittainen kasvihuonekaasujen pdds-

tojakauma vaihtelee hieman, mutta suuruusluokat sdilyvit melko samoina.

Sédhkoenergian kulutus

Suomalaiset kuluttavat henkil6d kohden laskettuna ja muihin EU-maihin verrattuna eniten sdh-
kod*. Sdhkoenergian kokonaiskulutus Suomessa vuonna 2004 oli 84 066 GWh. Tisti 54 %
kulutettiin teollisuudessa, 17 % palveluissa ja julkisessa kulutuksessa, 12 % kotitalouksissa ja 9
% séhkolammityksessd (Kuva 8.). Sdhkoldmmitykseen kidytettdvastd sdhkostd 90 % kului
asuinrakennusten ldmmittimiseen.’* Kulutuksen jakautuminen voi vaihdella vuosittain aiheut-
taen pienid muutoksia kulutustiedoissa, mutta suuruusluokaltaan teollisuus, palvelut ja julkinen
kulutus, kotitaloudet ja sdhkolammitys ovat kuitenkin suurimmat sahkon kuluttajat.

Sahkon kulutuksen jakaumat (GWh) @ Likenne

30; 1% B Sahkolammitys

2959;3 % 7904;9 %

1421517 % O Teollisuus

256; 0 % O Kotitaloudet
865; 1%
510; 1 %

1885;2 %

B Kiinteistot

@ Loma-asunnot

B Maatalous-
tuotanto

10 063; 12 % O Rakennustoiminta

H Palvelut ja
46 795: 54 % julkinen kulutus
' | Haviot
Kuva 8. Séihkonkulutuksen jakaumat Suomessa vuona 2004.” Kuvan sarake kiinteistot kdsittid Tilastokes-

kuksen mukaan sdhkolaitoksien laskutustiedoista kiinteisto-nimikkeelld erotettavissa olevat tilat eli
esimerkiksi taloyhticiden yleiset tilat (,joista lasku menee siis kiinteistlle eli esim. taloyhtiolle).

32 Tilastokeskus (2006) Ympiristétilasto, taulukko 3. Kasvihuonekaasuinventaario 2004.

33 Eurostat. Julkaisussa Tilastokeskus (2006) Ympiristotilasto, taulukko 127, sivu 138.

3% Sahkonkulutuksen jakaumat Suomessa vuona 2004 (GWh). Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004, Taulukko 3.2 Séhkon
kulutus.

33 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004. Taulukko 3.2 Sihkén kulutus.
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Limpdoenergian kulutus

Suurin osa Suomen rakennuskannasta on asuinrakennuksia, jolloin myds nédiden rakennusten
lammittdmiseen kéytetdén eniten energiaa. Asuinrakennuksien lammitykseen kuluu noin 60 %
kaikesta ldmmitykseen kéytettdvéstd energiasta. Noin kolmannes asuinrakennusten ldmmityk-
seen kidytetystd energiasta kéytetddn erillisten pientalojen lammittdmiseen. Toiseksi eniten
energiaa, 23 %, kuluu palvelurakennusten limmittimiseen.”® Rakennusten limmitysenergian
jakauma kuvattu tarkemmin ohessa (Taulukko 4. ja Kuva 9.).

Valtakunnallisesta energian loppukiytdsti 22 % kuluu rakennusten limmitykseen®’. Valtakun-
nallisesta kaukoldimmon tuotannosta asuintalojen l&dmmitykseen kuluu noin puolet,
51 %, teollisuusrakennusten ldmmitykseen 9 % ja muiden kuluttajien (esim. liiketilat) kulutuk-
sessa 32 %",

Asuinrakennukset

@ Teollisuusrakennukset
22 %
B Maatalousrakennukset
34 %
° O Palvelurakennukset

O Erilliset pientalot

I s .
° B Kytketyt pientalot

17% @ Asuinkerrostalot

5%

2% B Vapaa-ajan asuinrak.

Kuva 9. Rakennusten ldmmitysenergian kulutus rakennustyypeittdin ja asuinrakennusten osuus tarkem-
min eroteltuna.

Taulukko 4. Rakennusten limmityksen energialihteet rakennustyypeittéin vuodelta 2003.%

Puun Turve Hili Raskas  Kewt Maakaasu ~ Lampopump Polttoaineet Kauko- ~ Sahkd-  Lémmitys  Osuus

pienkaytto polttodlly  polttodly ut tms. yhteensd  lammitys  lammitys  yhteensd

Gt

2004
Astinvakennukset” 11390 133 28 64 9162 N7 1517 22610 16210 8230 47050 588%
* Eriliset pientalot 9834 122 28- 7167 81 1503 18735 1230 6700 26665 333%
*Kythetyt pientalot 42 3- - 1203 106 8 1361 2400 1040 4801 60%
* Asuinkerrostalot 14 8- 64 756 119 3 964 12580 150 13694 17,1%
*Vapaa-ajan asuinrakenn, 1500 - - - 36 11 3 1550 - 340 1890  24%
Palvelurakennukset 745 22 970 3242 3% 17 5389 11020 1590 17999 225%
Teollisuusrakennukset 528 131 100 2267 1900 433 3 5362 2910 2660 10932 137%
Maatalousrakennukset 1333 147 - 204 1431 3 3 3239 110 740 4089  571%
Yhteensé 139% 433 128 3595 15735 1175 1539 36600 30250 13220 80070

08UUS [émmityksestd 175% 05% 02% 45% 197% 15% 19% 457% 378% 165%

36 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004. Taulukko 6.3 Rakennusten limmityksen energialdhteet rakennustyypeittiin.

37 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004, Taulukko 1.8.2 Energian loppukiyttd sektoreittain.

3 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004, Taulukko 4.1 Kaukolimmén tuotanto ja kulutus. Vuosi 2004, havisihin kuluu 9%.
39 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004. Taulukko 6.3 Rakennusten limmityksen energialdhteet rakennustyypeittiin.

18



Energianhallintapalveluiden kehittdminen kiinteistopalvelualalla

1.2.3 Palvelualojen energiankulutus

Yleisti

Palvelusektorin energiankulutusta on vaikea késitella tilastollista aineistoa hyodyntamaélla. Pal-
velualalla toimivien yritysten energiankulutusta ei tilastoida, joten kattavaa tilastoaineisto ei
ole saatavilla. Etenkin palveluyritysten kédyttimén sdhkoenergian tilastoinnissa olisi kansallisel-
la tasolla parannettavaa. Myo6s palveluiden luokitteluissa on eroavaisuuksia.

Palveluiden sihkdenergiankulutusta pyrittiin selvittimédn vuonna 2004*. Selvityksen tavoit-
teena oli palvelutoimialan alatoimialojen sdhkdenergiankulutuksen selvittiminen valituilla alu-
eilla ko. vuosina. Selvityksen alkuperdinen tavoite osoittautui tutkimuksen edetessd kuitenkin
lilan vaativaksi tietoldhteisiin liittyvien ongelmien vuoksi eika tarkastelua voitu toteuttaa suun-
nitellun toimialaluokittelun mukaisena. Tarkasteluun alun perin sisillytettyjd alatoimialoja oli-
vat hotelli- ja ravintola-ala, terveydenhuolto- ja sosiaalipalvelut, koulutus, muut julkiset palve-
lut, toimistot ja hallinto sekd kauppa. Julkaistavissa sdahkétilastoissa palveluiden sdhkonkulutus
ilmoitetaan jaoteltuna yksityisiin (liike-eldma, liikenne/kuljetus) ja julkisiin (hallinto, yhdys-
kuntahuolto) palveluihin. Téssd selvityksessd ei ldhdetty selvittimiin tarkemmin palvelusekto-
rin eri asiakasryhmien energiankulutusta, koska tilanteen ei katsottu muuttuneen vuonna 2004
tehdyistd havainnoista.

Aikaisempien selvitysten pohjalta voidaan todeta, ettd palveluiden osuus Suomen sédhkdenergi-
an kokonaiskulutuksesta on 19 % (vuonna 2002). Palveluiden sdhkdnkulutuksesta yksityiset
palvelut kuluttavat 65 % ja julkiset palvelut 35 %. Vuosien 1997-2002 vélisend aikana palve-
luiden sédhkonkulutus kasvoi huomattavat 20 %, mutta palveluiden sdhkokulutuksen voidaan
kuitenkin katsoa noudattaneen siahkénkulutuksen yleisti kehitysta.*!

Tilastokeskuksen erillisselvityksessi** on tarkasteltu palvelualojen energian kulutusta tilojen ja
kayttoveden lammitykseen. Vuoden 1999 tilastojen perusteella toimisto- ja hallintorakennukset
sekd kaupan alan rakennukset kuluttavat palvelualoista eniten (yhteensd 53,4 %) tilojen ja ve-
den lammitykseen kéytettidvistd energiasta. Tdmai selittynee ndiden rakennusten suuresta kiin-
teistOmassasta. Sdhkdenergian kulutuksen osalta vastaavaa tilastoa ei tutkijoiden tietojen mu-
kaan ole saatavilla.

Toisaalta rakennusten ominaisenergiankulutuksen tarkastelu osoittaa, ettd terveydenhuolto- ja
sosiaalipalveluihin tarkoitetut rakennukset vaativat eniten ldmpdenergiaa lammitettdvad neliotd
kohden (243 kWh/m? vuonna 1999). My®s julkisiin, yhteiskunnallisiin ja henkildkohtaisiin
palveluihin tarkoitetuissa rakennuksissa limmitysenergiantarve on suurehko (219 kWh/m?
vuonna 1999) (Kuva 10.).*?

2(1) Adato Energia Oy (2004) Palvelujen séhkonkulutuksen kehitys vuosina 1997-2002.
ibid.

*2 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004. Taulukko 8.2 Palvelualojen energian kulutus tilojen ja kiyttdveden limmitykseen
1998 ja 1999.Tilastokeskuksen erillisselvitys, Adato Energia Oy, Motiva, Suomen Kaukoldmpd ry., Suomen Kuntaliitto,
Valtion kiinteistdlaitos, Puolustushallinnon Rakennuslaitos ja VIT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.

 Tilastokeskus (2005) Energiatilasto 2004. Taulukko 8.2 Palvelualojen energian kulutus tilojen ja kiyttéveden limmitykseen
1998 ja 1999.Tilastokeskuksen erillisselvitys, Adato Energia Oy, Motiva, Suomen Kaukoldmpd ry., Suomen Kuntaliitto,
Valtion kiinteistolaitos, Puolustushallinnon Rakennuslaitos ja VIT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.
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Hotellit ja ravintolat; 6,4
%

Kauppa; 23,3 % Terveydenhuolto- ja

sosiaalipalvelut; 15,8 %

Koulutus; 16,6 %

Toimistot ja hallinto;

30,1 % Muut julkiset,
yhteiskunnalliset ja
henkildkohtaiset
palvelut; 7,8 %
1998 1999

GWh % kWh/m*  GWh % kWh/m*
Hotellit ja ravintolat 938 6,4% 205 934 6,4 % 196
Terveydenhuolto- ja sosiaalipalvelut 2365 16,0% 255 2320 15,8% 243
Koulutus 2529 171 % 173 2427 16,6 % 165
Muut julkiset, yhteiskunnalliset ja henkildkoht 1083 7,3 % 227 1136 7,8 % 219
Toimistot ja hallinto 4384 29,7% 158 4402 301 % 151
Kauppa 3473 23,5% 170 3418 23,3 % 163
Yhteensa 14773 182 14636 171

Kuva 10. ja Taulukko 5. Palvelualojen energian kulutus tilojen ja kdyttéveden lammitykseen 1998 ja 1999 sekd eri
rakennusten ominaisenergiankulutusten jakaumat. Toimisto- ja hallintorakennukset sekd
kaupat kuluttavat vaativat eniten energiaa pinta-alaan suhteutettuna.

1.2.4 Energiankdyton jakaumat kiinteistoja kayttavissa organisaatioissa

Toimistokiinteistojen energiankulutus

Teknillisen korkeakoulun vuonna 2004 valmistuneessa tutkimuksessa arvioitiin laskennallisesti
palvelualalla toimien organisaatioiden ympéristovaikutusten aiheutumista sekd maédritettiin
ympdéristovaikutuksia aiheuttavien toimintojen maarittdmistid. Tutkimuksen tulokset osoittivat,
ettd toimitilojen kayttd on keskeisin yksittdinen ympéristovaikutuksia aiheuttava toiminto pal-
velusektorilla toimivassa organisaatiossa.

Siitd huolimatta, ettd tutkituissa organisaatioissa oli merkittdvid eroja toimintaympéristossé ja -
tavoissa, tuotti toimitilojen kayttd kaikissa tapauksissa eniten ympéristovaikutuksia. Toimitilo-
jen kayttd aiheutti keskimddrin ldhes puolet case-organisaatioiden ympdaristovaikutuksista.
Toimitilojen kdyttd -padryhmé koostui kiinteiston sdhkon- ja ldammonkulutuksesta, rakennuk-
sesta (sisdltden rakennusmateriaalit, rakentaminen, kunnossapidon ja purkamisen), jatehuollos-
ta sekd muista kiinteistonhoitoon liittyvét toiminnoista (kuten vesi ja jitevesien kisittely, piha-
alueiden hoito, jne.).**

* Junnila & Nousiainen (2004). Toimitilojen ympéristdjohtaminen. Laskennallinen tarkastelu toimitilan kiyttdjan keskeisistd
ympdristondkokohdista ja niiden ohjaamisesta.
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Toimitilojen kdyton jdlkeen seuraavaksi eniten ympdristovaikutuksia aiheuttivat tydmatkusta-
minen ja kotimatkaliikenne, kumpikin keskimdirin noin kuudesosan ympéristovaikutuksista.
Organisaatioiden ympéristdsuorituskykyyn pystyttiin vaikuttamaan eniten ohjaamalla kiinteis-
t6n energiankulutukseen ja sen hankintaan vaikuttavia tekijoita.*

Palvelu - ja toimistorakennuksissa sdhkdenergiaa kuluu erityisesti sisdvalaistukseen, LVI-
laitteisiin, keittiolaitteisiin sekd pistotulpalla sdhkdverkkoon liitettdviin laitteisiin, joita ovat
mm. atk - laitteet ja kopiokoneet. Yhtend esimerkkind energiankulutuksen jakaumista voi toi-
mia Suomen ympéristokeskuksen kiinteisto, jonka energiakatselmuksessa on arvioitu sdhkon-
kulutuksen jakauman olevan seuraava: LVI-laitteet 32 %, sisdvalaistus 30 %, pistotulpalla lii-
tettivit laitteet 15 %, keittidlaitteet 11 % ja muu kulutus 12 % (Kuva 11).%

%

LV Haitteet

Sisavalaistus

Pistotulpalla litettavat laitteet
Keittidlaitteet

Sahkolampo

Nostinlaitteet

Ulkovalaistus

Muut laitteet

Muuntajahavict

Kuva 11. Scihkoenergian arvioitu kulutusjakauma erddssd toimistorakennuksessa (SYKE) vuonna 2002.%.

Kaupanalan energiankulutus

Erddn englantilaisen tutkimuksen mukaan yhdistetty sihko- ja ldmpdenergian kulutus toimis-
toissa, vahittdismyynnissd ja varastorakennuksissa jakautuu siten, ettd toimistoissa ja véhit-
tdismyyntirakennuksissa energiaa kuluu eniten limmitykseen ja valaistukseen, mutta varastois-
sa jadhdytys kuluttaa eniten energiaa. Taulukko 7 esittelee saman tutkimuksen tulokset pelkén
sdahkoenergiankulutuksen osalta. Eniten sdhkdenergiaa kéytetddn toimistoissa ja vahittdismyyn-
tirakennuksissa valaistukseen, mutta varastorakennuksissa jadhdytys on suurin yksittdinen
energiankuluttaja. Taulukkoa tarkasteltaessa on hyvd muistaa, ettd tiedot ovat suuntaa-antavia,
koska ne eivit edusta suomalaista kiinteistokantaa.**

45 o0
ibid.

4 Kokkarinen et. al (2005) Toimistolaitteiden sdhkénkulutus ja energiatehokas kaytto.

47 s
Ibid.

8 Scrase (2000) White-Collar CO2: Energy Consumption in the Service Sector. Association for the Conservation of Energy,
Alkuperiisldhde: Pout C.H., Moss S.A. and Davidson P.J. (1998) Non-Domestic Building Energy Fact File. Building Re-
search establishment for Global Atmosphere Division of the Department of the Environment, Transport and the Regions,
January 1998.
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Taulukko 6. Sdhko- ja ldmpéenergian kulutus ja jakaumat englantilaisissa toimisto-,
vahittdismyynti- ja varastorakennuksissa. Tiedot ovat vuodelta 1998.

toimistot vahittdismyynti varastot
PJ % PJ % PJ %

[ABmmitys 51 471 % 61 43,6 % 20 279 %
[Gmmin vesi 5 4,6 % 9 6,4 % 3,6 50 %
ravintolapalvelut 6 55 % 8 57 % 1 1,4 %
valaistus 16 14,8 % 44 31,4 % 15 20,9 %
jaahdytys 11 10,2 % 4 29 % 22 30,7 %
pienet laitteet 2 1.8 % 5 3,6 % 2 2,8 %
informaatiotekniikka 12 11,1 % 3 21 % 2 2,8 %
muut 2 1,8 % 2 1,4 % 0 0,0 %
prosessit 3 2,8 % 3 21 % 6 8,4 %
tuntematon 0,3 0,3% 1 0,7 % 0 0,0 %
yhteensa 108,3 140 71,6

Taulukko 7. Sdhkéenergian kulutus ja jakaumat englantilaisissa toimisto-, vihittdismyynti- ja
varastorakennuksissa. Tiedot ovat vuodelta 1998.

toimistot vahittaismyynti varastot
PJ % PJ % PJ %

[Bmmitys 5 4,6 % 15 10,7 % 2 28%
[ABmmin vesi 0 0,0 % 2 14% 06 08%
ravintolapalvelut 3 2,8 % 5 36% 1 14%
valaistus 16 14,8 % 44 31,4 % 15 20,9 %
jaahdytys 11 10,2 % 4 29% 22 30,7%
pienet laitteet 2 1,8 % 5 36% 2 28%
informaatiotekniikka 12 11,1 % 3 21% 2 28%
muut 2 1,8 % 2 14% 0,0 %
prosessit 3 2,8% 3 21% 6 84%
tuntematon 0,3 0,3 % 1 0,7% 0,0 %
yhteensa 54,3 84 50,6

Hypermarkettien, supermarkettien ja tavaratalojen energiankulutusta on tutkittu yksityiskohtai-
semmin vuonna 2004 valmistuneessa selvityksessi.* Sihkon ominaiskulutus hypermarketeissa
vuonna 2003 oli 272,90 kWh/m® ja limmén noin 130 kWh/m?. Sahkén ominaiskulutus oli
vuodesta 1999 kasvanut 3,5 %, mitd selitetdéin litkkeiden laajentumisesta ja sdhkdkuorman
kasvulla, mutta sdhkon kokonaiskulutus oli kasvanut 12,3 %. Ldmmon kulutus ja ominaiskulu-
tus hypermarketeissa oli pysynyt ldhes ennallaan. Sdhkdenergian kokonaiskulutuksen kasvun
havaittiin olleen supermarketeissa 5,8 % ja tavarataloissa 1,5 % eli selvésti hypermarketteja

hitaampaa.

 Liikanen (2004) Kaupan energiankéyton benchmarking —tutkimus.
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Kuva 12. Limmon ja ominaiskulutuksen kehittyminen hypermarket-ryhmdssd.

Asuinkiinteistojen ja kotitalouksien energiankulutus

Vuonna 2003 kotitaloudet vastasivat 19 prosentista energian loppukdytdstd. Valtaosa tadstd ku-
lui ldmmitykseen. Vuonna 2003 asuinrakennusten lammitysenergian kulutus oli noin 48 000
GWh, joka on asuntoa kohden noin 180 MWh. Asuinkerrostaloissa lammitys on suurin yksit-
tainen kuluerd. Vuonna 2005 limmitykseen kéytettiin keskimaérin n. 70 snt/m”. Toiseksi suu-

rimmat kuluerit ovat korjaukset seké palvelut ja huolto, vuonna 2005 n. 55 snt/m>.>"

Kotitaloudet kéyttivét sahkoenergiaa vuonna 2004 noin 10 000 GWh, joka on asuntoa kohden
noin 23 MWh. Téstd kotitaloussdhkon kayttd asuntoa kohden oli noin 4 MWh vuodessa. Nel-
jannes, 25 %, kotitaloussdahkostd kéytettiin kylmaélaitteissa, 18 % valaistuksessa, 13 % ruuanlai-
tossa, 12 % kulutuselektroniikassa, 9 % sdhkosaunassa, 7 % pyykkihuollossa, 5 % LVI-
laitteissa, 4 % astianpesukoneessa, 2 % auton ldmmityksessd ja 6 % muissa kiyttokohteissa
vuonna 2000.>* Toisena, suuntaa-antavana esimerkkini voidaan mainita Tydtehoseuran kaavio
(Kuva 13.) kodin energiankulutuksen jakautumisesta.

% Liikanen (2004) Kaupan energiankiyt6n benchmarking —tutkimus.

3! Tilastokeskus (2006) Asuinyhteisbjen taloustilasto 2005.

32 Korhonen et al. (2002) Kotitalouksien ja toimistotilojen laitesihkén kéyton tehostaminen. Lihteens tissa kiytetty myds
julkaisua Gynther et al. (2005) Katsaus energian ominaiskulutuksiin ja niit selittdviin tekijoihin.
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ENERGIANKULUTUS

KOTITALOUSSAHKON KULUTUS
ESIMERKKIPERHEISSA

Liikkuminen

Omakotitalo 120 m2, 4 hloa
sahkolammitys, 6 000 kWh

Tuotteet ja palvelut

Auton lammitys

Valaistus ja muu

Saunominen
KODIN ENERGIANKULUTUS (sahkokivas)
Viihde
Kerrostalo 55 m2,
2 hlo,
Pyykinpesu kaukolampé,
Kotitaloussahko (-kuivaus) 1950 kWh
" . . Astianpesu . i
Lammitys ja Valaistus ja muu
ilmastointi
Ruoanvalmistus Viihde

Pyykinp. (-kuivaus)
Astianpesu

Kayttéveden
lammitys

Ruoanvalmistus
Ruoansailytys

Ruoansailytys

Kuva 13. Suuntaa-antava esimerkki perheen energiankulutuksen jakautumisesta omakotitalossa ja kerrostalo-
53
asunnossa’.

1.3 Energianhallinnan motivaatiotekijat

1.3.1 Energiakustannukset

Energiansdéstoon pyrittdessd on hyva ymmartdé yksittdisten henkildiden ja organisaatioiden
kiyttdytymiseen vaikuttavia motivaatiotekijoitd. Motivaatiotekijit selittdvit yksilon ja organi-
saation kiyttdytymistd ja niithin vetoamalla toimintatapoja voidaan muuttaa. Pohjimmiltaan
energiansdistossd on kyse siité, ettd yksittdisten henkildiden motivoinnissa onnistutaan. Ener-
giakustannukset ja kustannusten sééstd on yksi motivaatiotekija.

Kiinteistonkiyttijille ja omistajalle

Kiinteiston kdyttdjdorganisaatiolle energiasidston taloudellinen merkitys on kyseenalainen, sil-
13 energiakustannukset ovat vain noin 3 % (toimisto-)kiinteistod kayttivan organisaation koko-
naiskustannuksista. Energiakustannusten merkitys yrityksen johdolle on niin pieni, ettei se

>3 Tyétehoseura (2006) Kodin energiaopas. Esitetyt taloudet ovat yksittiisid esimerkkeji, joita ei tule yleistda.
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valttamétta riitd perusteeksi kovin laajalle esimerkiksi koko yrityksen laajuiselle energiansdds-
ttoiminnalle.™

Suuressa kiinteistokannassa prosentuaalisesti pienikin sééstd voi kuitenkin aikaansaada merkit-
tavid sddstojd. Suurilla kiinteiston omistajilla, kayttéjill tai kadyttdja-omistajille energiakustan-
nukset ovatkin keskeisin energiatehokkuuteen ohjaava tekiji. Tyypillisesti isot organisaatiot
hankkivat kdyttaménsé (sdhko-)energian porssin kautta, jolloin saavutetaan merkittévid talou-
dellisia sadstdja. Tamain lisdksi yritykset pyrkivit parantamaan energiatehokkuutta. Jos yrityk-
sen energiakustannukset ovat esimerkiksi noin kolmasosa kiinteistdjen ylldpitokustannuksista
tai 35 9 miljoonaa euroa vuodessa, kustannusohjautuvuuden merkitysté ei tarvinne kyseenalais-
taa.

Palveluntuottajalle ja managerille

Kiinteistonhoitosopimuksissa pyritdén nykyisin hyddyntdmaéin palkkio-sanktio -mallia, joka
osaltaan osoittaa, ettd palveluntuottajalle energiansddstdmisestd maksettava palkkio voi toimia
motivaatiotekijdnd. Hyvastd suorituksesta palkitseminen kannustaa palveluntuottaja-yritysti
parempiin suorituksiin ja on ndin ollen tehokas tapa. Jos “yliméérdisestd” palkkiosta esimerkik-
si puolet maksetaan suoraan huoltomiehelle, voitaneen olla varmoja siitd, ettd hdnen motivaati-
onsa ja suoriutumisensa energianhallinnan suhteen paranee.

Jos palkkio-sanktio -malli ei ole kdytdssé, energiakustannukset eivdt motivoi palveluntuottajaa
energiansidstoon, koska kustannukset eivit kuulu palveluntuottajan maksettaviksi. Tamén sel-
vityksen yhteydessé toteutetun kyselyn perusteella 80 % kyselyyn vastanneista kiinteistopalve-
luyritysten edustajista on sitd mielti, ettd energiakustannukset toimivat riittivand motivaatiote-
kijand energiansidstoon. Etenkin yritystasolla kustannukset motivoivat.

Yksilolle

Yksittéiselle kuluttajalle kodin energiakustannukset edustavat keskimairin kolmea prosenttia
(800 €/v) kulutusmenoista. Myds kuluttajalle energiakustannukset ovat prosentuaalisesti pieni
osa, mutta toisaalta TyStehoseuran tutkimuksen®® mukaan ylivoimaisesti yleisin henkildkohtai-
nen syy energiansidistdmiseksi oli rahan sddstd. Noin 80 % tutkimuksen vastaajista ilmoitti ra-
han sddston henkilokohtaiseksi syyksi, joten raha on ympéristod tarkeampi henkilokohtainen
motiivi energiansddstimisessd. Ympadristonsuojelullisen syyn energian sddstdmiseksi mainitsi
kuitenkin noin 50 % vastaajista, joten ympéristolliset motivaatiotekijit energian sddstimiseen
ovat my0s varteenotettavia.

Energiakustannusten merkitystd motivaatiotekijéna voi lisdtd yhteenlasketut summat ja hyodyn
konkretisointi. Yksittdisen tyontekijin motivaation kannalta toimiva ratkaisu voi olla esimer-
kiksi se, ettd energiankustannuksissa aikaansaatu sddstd kohdistetaan johonkin yleishyodylli-
seen, kuten vaikkapa henkilokunnan virkistyskassaan, jolloin hyoty konkretisoituu.

1.3.2 Muut motivaatiotekijat

Energiakustannukset ja taloudelliset syyt eivit ole ainoa tekiji, miksi energiaa halutaan siéstia.
Pohjimmiltaan ihmiset haluavat toimia oikein ja vastuullisesti. Energiansidistdmisen koetaan
olevan oikea toimintatapa — ehké joidenkin mielesté jopa velvollisuus. Yksilon omanarvon-
tunto paranee hinen toimiessaan tietoisesti oikein. Omanarvon tuntoon voidaan vedota ja sitd
voidaan vahvistaa energiatehokkuuteen liittyvilld tiedotuksella.

>* Junnila S. & Nousiainen, M. (2004) Toimitilojen ympéristdjohtaminen.
>3 Lihde: Selvityksen yhteydessi suoritetut haastattelut.
%6 Melasniemi-Uutela (2000) Tavallisten kansalaisten ristiriitainen nikokulma energian siéstimiseen.
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My0s yksilon omien vaikutusmahdollisuuksien korostamisella voidaan motivoida. Thmiset ovat
tyytyvéisempid, jos he kokevat, ettd heidédn omalla toiminnallaan on vaikutusta. Esimerkiksi
kdynnissé oleva ilmastokampanja viestii, ettd yksilon omilla valinnoilla voidaan hillitd ilmas-
tonmuutosta ja vihentdd ilmastonmuutosta aitheuttavia padst6jd. Vaikutusvalta / -
mahdollisuudet motivoivat.

Péadsidntoisesti ihmiset arvostavat luontoa, suhtautuvat positiivisesti ymparistonsuojeluun ja
ovat huolissaan ympiristosti. Helsinkildisten keskuudessa tehdyssa tutkimuksessa ympaéris-
tonsuojelun arvostus on korkea ja yli 75 prosenttia kansalaisista kokee ympéristonsuojelun erit-
tdin tdrkednd. Yli 90 prosenttia helsinkildisisté piti luontoa tarkednd ja luonnon arvostaminen
onkin selvisti noussut kuluneen viiden vuoden aikana.’’ Suomalaisista noin 70 % katsoo ole-
vansa hyvin tietoisia ymparistdongelmista ja 1dhes 60 % sanoo nikevénsi vaivaa suojellakseen
ympéristoa>® (vuonna 2004).

Vuonna 2000 yli 80 prosenttia kansalaisista oli huolissaan ilmastonmuutoksesta ja koki, ettd
energian sddstiminen on my®s tavallisten ihmisten tehtiva’’. Toisen tutkimuksen perusteella
59 % suomalaisista katsoo, ettd energiansééstod pitiisi tehostaa ennemmin kuin rakentaa lisda
uusia voimalaitoksia (ks. Kuva 14). Toisaalta 47 % ajattelee, ettei energiaongelmia voida rat-
kaista energian sadstdmiselld. Vaikka sddstosté ei olisikaan ratkaisuksi kaikkiin energiaongel-
miin, energiansiistd nihdiin osaratkaisuna. Tutkimuksessa todetaan naisten suhtautumisen
energiansddstoon olevan nakyvésti myonteisempad kuin miesten. Ikdryhmittdin tarkasteltuna
myonteisyys kasvaa nuoruuden suuntaan.®

Suomalaiset ovat EU:n keskitasoa huolestuneempia, kun kysymys on vesien pilaantumisesta,
ihmistoiminnan aiheuttamista tuhoista, ilmastonmuutoksesta, ilman saastumisesta, luonnonva-
rojen ehtymisesti tai jaiteméirien kasvusta®'.

Tamain selvityksen kyselyyn vastanneet pitivdt imago-tekijoita tirkeind energiasiddston moti-
vaattoreina (Kuva 15). Muina motivaatiotekijéind mainittiin muun muassa ympéristonsaasta-
minen ja ilmastonmuutoksen torjunta, ammatilliset tekijit (osataan tehda asiat oikeina ja antaa
asiakkaille oikeita neuvoja) seké oikein asetettujen tavoitteiden, asiakastyytyvéisyyden ja laa-
dun mittaaminen.

Tydtehoseuran kiyttotapatutkimuksia kartoittaneessa tutkimuksessa®, jonka kohderyhmi oli
kaukoldmmitettyjen pientalojen asukkaat, on todettu, ettd kulutuspalaute on tehokas keino
vaikuttaa energiankdyton tottumuksiin. Kulutuspalaute on kuitenkin annettava asukkaalle suh-
teellisen nopeasti, jotta sdésto- (tai tuhlaus-) toimien vaikutus voidaan mieltdd. Kerran vuodes-
sa kuluttajalle toimitettavan kulutuspalautteen ei uskota edistdvin energiansddstdd. Asukkaita
sen sijaan kiinnosti vertailla omaa kulutustaan muiden talouksien kulutuksiin, jolloin vertailun
on kohdistuttava relevantteihin ryhmiin. Lisdksi energiansdédston kannalta olisi hyvi, jos kulut-
tajat ndkisivét todelliset kustannuksensa kuukausittain.

37 Lankinen (2005) Helsinkilisten ympéristdasenteet ja kiyttdytyminen vuonna 2005.

*8 Tilastokeskus (2006) Ympiristétilasto 2006, s. 182-183, taulukot 167-168.

> Melasniemi-Uutela (2000) Tavallisten kansalaisten ristiriitainen nikokulma energian sistimiseen.

59 Suomalaisten energia-asenteet 2005 — Seurantatutkimustietoa suomalaisten suhtautumisesta energiapoliittisiin kysymyksiin
1983-2005. Lahde: Suomalaisten energia-asenteet 2005.

81 Tilastokeskus (2006) Ympiristotilasto 2006, s. 176.

52 Haakana & Sillanpai (1998) Kéyttotapamuutosten pysyvyys ja sithen vaikuttaneet tekijat.
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Kuva 14. Kaksi tilastopoimintaa suomalaisten energia-asenteita kartoittaneesta tutkimuksesta.”
Imagolliset tekijat 100 %
Yrityksen
yhteiskuntavastuullisuuden 60 %
linjaukset
Eettiset tekijat ("on oikein
pyrkia sdastamaan 60 %
energiaa")
Kuva 15. Vastaukset kysymyslomakkeen kysymykseen ” Mitkd muut kuin taloudelliset tekijdt voisivat motivoi-

da omassa yrityksessdinne energiansddstéon? Valitkaa ao. listasta ne motivaatiotekijdt, joita piditte

merkittdvind.” (aineisto 5 vastaaja).

83 Kiljunen (2005) Suomalaisten energia-asenteet 2005.
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2 Kiinteiston kayttajien tarpeet

2.1 Kayttajien ymparistojohtamisen tarpeet

211 TKK:n Kyky-tutkimus

Teknillinen korkeakoulu toteutti vuosien 2004-2006 aikana Kiinteistonhoidon ympdristotuot-
teet - ympdristoosaamisella lisdarvoa kiinteistoliiketoimintaan (KYKY) —tutkimuksen. Tutki-
muksen tavoitteena oli kehittdd yritysrajat palveluntuottaja-omistaja-manageri-kdyttdja ylittdva
ympdristoliiketoimintamalli sekd liséksi kehittdd systematiikka, jolla kiinteistoyritys kykenee
tuotteistamaan ympdristdosaamisensa kiinteistoliiketoiminnassa kiytettaviksi palvelutuotteiksi.
Tutkimuksen keskeisind tuloksina saatiin:

1. selvitys loppukéyttdjien ympéristojohtamisen tarpeista kotimaisilla ja kansainvilisilla
markkinoilla
kiinteistoklusterin kokonaishyotyja korostava ympéristoliiketoimintamalli

3. systematiikka itsendisten palvelutuotteiden luomiseksi.

Seuraavaksi raportoidaan KYKY -tutkimuksen tulokset niiltd osin kuin tulosten on katsottu liit-
tyvin tdmdn selvityksen aihepiiriin. Raportoitavia kokonaisuuksia ovat erityisesti kiinteiston
kéyttdjdorganisaation ymparistdjohtamisen tarpeet ja toiveet — minkélaisia ympéristdjohtami-
seen liittyvid palveluita eri kiinteistdyritysten tulisi kiinteiston kéyttéjille tarjota?

Huomion arvoista on, ettd kiinteiston energianhallinta (energiatehokkuus) ja ymparistojohta-
minen liittyvit ldheisesti toisiinsa ympdristdjohtamisen ollessa kuitenkin luonteeltaan laajempi
kokonaisuus. Kyky-tutkimuksen tulokset kertovat erityisesti kiinteiston kéyttdjdorganisaation
palvelutarpeista, joihin vastaamalla myos kiinteistdjen ja niissd tapahtuvien toimintojen ener-
giatehokkuuteen voidaan vaikuttaa.

Kyky-tutkimuksen tulokset perustuvat suomalaisten kiinteiston kiyttdjdorganisaatioiden tee-
mahaastatteluihin (17 kéyttdjdhaastattelua, 13 omistaja- tai managerihaastattelua), case-
tutkimuksiin (3 kpl), suurille kansainvilisille ja yhteiskuntavastuullisesti aktiivisille yrityksille
suunnattuun kyselytutkimukseen sekd yritysten ympéristopddméérien aineistoldhtdiseen ana-
lysointiin.

21.2 Kayttajien ymparistojohtamiseen liittyvat tarpeet Suomessa

Suomalaisten kiinteistod kéyttdvien organisaatioiden ympéristdjohtamiseen liittyvét tarpeet ja
toiveet kiinteistoyrityksid (omistajia, managereita, palveluntuottajia) kohtaan voidaan kiteyttaa
seuraavasti®®:

Kiinteistoyrityksiltd toivotaan aktiivista ja aloitteellista toimintaa, johon sisiltyy
ennen kaikkea konkreettista parannusehdotusten esittdminen.

8 Tdmi kappale perustuu Kyky-tutkimuksen loppuraportin tiivistelmazn: Nousiainen, Mikko & Junnila, Seppo (2006) Kiin-
teistonhoidon ympéristdtuotteet. Ympéristdosaamisella lisdarvoa kiinteist6liiketoimintaan. Tutkimuksen loppuraportin koos-
te.
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Tarkemmin analysoituna kayttdjayritykset toivovat kiinteistOyritysten pystyvdn vastaamaan
ennen kaikkea kolmeen ympéristdjohtamiseen liittyvéddn toiveeseen:

1. Oma korkeatasoinen osaaminen

Kiinteistdyritysten oman osaamisen tulee olla korkeatasoista kaikessa toiminnassa sekd
ympéristdasioiden hallinnassa.

2. Proaktiivinen toiminta: tiedon ja palveluiden tuottaminen asiakkaille

Asiakkaalle tulee esittdd parannusehdotuksia, asettaa tavoitteita toiminnan parantami-
seksi ja tarjota valmiita ratkaisuja.

3. Raportointia ja tunnuslukujen tuottaminen

Ympdéristotiedon tuottaminen on tirkedd, etenkin energiantuotannon tunnuslukujen seké
hiilidioksidi- ja muiden padstdjen osalta.

Kiinteistonomistajat puolestaan toivovat palveluntuottajilta ympéaristdjohtamiseen liittyen ide-
oita ja palveluntuottajien kehittdvin itse omaa toimintaansa. Toiveena on erityisesti vastuulli-
nen, oma-aloitteinen ja tasalaatuinen kiinteistonhoito. Oma-aloitteellisuuteen siséltyy erityisesti
toive parannusehdotusten tekemisestd seké tarpeen mukaan myds toteuttamisesta.

Jatkossa kiinteistopalveluihin uskotaan sisdltyvén entistd enemmén myds ympéristotiedon tuot-
tamista varsinaisen ydinpalvelun rinnalla. Nykyisin kiinteistotiedon aktiivinen tarjoaminen asi-
akkaille, erityisesti kiinteistonk&yttdjille, tuntuu olevan vield poikkeuksellista vaikka edellytyk-
set tiedon tuottamiseen ovatkin olemassa.

21.3 Kayttajien ymparistojohtamiseen liittyvat tarpeet ulkomailla

TKK:n vuonna 2005 toteuttamassa kansainvilisessd kyselytutkimuksessa® analysoitiin kan-
sainvilisten yritysten ympéristojohtamista sekd selvitettiin, millaisia ympéaristdjohtamispalve-
luita edelldkavijayritykset toivovat kiinteistoyrityksiltd. Kyselyyn valittiin 105 suurta, yhteis-
kuntavastuussaan aktiivista kansainvilistd palvelualan yritysti Euroopasta ja Pohjois-
Amerikasta. Kyselyyn vastasi 17 % valituista yrityksista.

Suuret kansainvéliset yritykset toivovat kiinteistoyritysten tarjoavan heille ennen kaikkea

» energianhallintaan ja -kdyton tehostamiseen liittyvid palveluita
= jétteiden hyGtykayttoon ja kierrdtykseen liittyviéd palveluita
* ilmastonmuutosta aiheuttavien pdéstdjen hallintaan liittyvid palveluita.

Edelld mainittujen palveluiden lisdksi myos tunnuslukuja ja muuta tietoa ndiden palveluiden
tiimoilta toivotaan tarjottavan. Talld tarkoitetaan esimerkiksi raportointia energiankulutuksesta,
jatemadristd tai ilmastonmuutosta aiheuttavista padstdistd. Lisdksi kiinteiston kdyttdjayritysten
ja kiinteistoyritysten yhteistydssd nédyttdd olevan parannettavaa, silld useimmat kayttijayrityk-
set eivit olleet kiinnittdneet erityistd huomiota kiinteistdjensd ympéristdasioihin. Kolmannes
kayttdjayrityksistd ei tiennyt, pyrkivatko kiinteistdyritykset parantamaan rakennuksen ympaéris-
tosuoriutumista. Tyypillisin keino kiinteistdjen ymparistosuoriutumisen parantamiselle on ollut
energiakatselmusten suorittaminen.

85 Teknillinen korkeakoulu, Kyky-tutkimus. Katso tarkemmin lihde: Nousiainen & Junnila (2006) Customer requirements for
sustainable facility services.

29



Energianhallintapalveluiden kehittdminen kiinteistopalvelualalla

Kaikkia ympéristjohtamispalveluita yritykset eivdt kuitenkaan kokeneet tarpeellisiksi. Esi-
merkiksi energiantuotannosta aiheutuvien paistojen (kuten happamoitumisen, rehevoitymisen,
pienhiukkasten, ym.) raportointia ei ndhty yrityksissd tirkeand. Hiilidioksidipddstojen rapor-
tointi ja padstdjen vihentdmiseen tdhtddvat palvelut olivat kuitenkin, kuten jo todettu, tirkeita.
Yritysten kiinnostus joidenkin palveluiden ostamiseen oli odotettua vdhdisempdd. Téllaisia
palveluita olivat mm. kiinteistdjen ympéristdluokituksien toteuttaminen ja ympéristoystavélli-
sen energian hankinta yrityksen kéyttoon.

21.4 Yritysten ymparistopaamaarat

Yritysten ymparistopaamadrilld tarkoitetaan yleisluontoista yrityksen ympdaristopolititkkaan
perustuvaa ympdristdjohtamisen tavoitetta, jonka yritys pyrkii saavuttamaan. Ympéristopaa-
madrit siis kertovat, mitka asiat yrityksissi koetaan erityisen tirkeiksi ymparistéjohtamista to-
teutettaessa. Siten ympdéristopdamadrit auttavat osaltaan energiahallintapalveluiden kehittdmi-
sessd.

TKK on tutkinut yritysten ympéaristopaddmadrid ja analysoinut, mitd yritykset omista ympéris-
topadmadristidn viestivit.®® Erityistd huomiota analysoinnissa kiinnitettiin siihen, miké on kiin-
teistojen/rakennusten merkitys yrityksen ympéristdjohtamisessa eli pyrkivitko yritykset tietoi-
sesti esimerkiksi minimoimaan kiinteistdjen energiankulutusta. My0s ymparistopaddmadrissa
tapahtuneita muutoksia arvioitiin. Tarkasteltavia yrityksid oli yhteensd 31 ja analyysissé erotet-
tiin toisistaan suomalaiset (11 yritystd), muut eurooppalaiset (11) ja yhdysvaltalaiset (10) yri-
tykset. Tiedot kerittiin alkuvuodesta 2005 ja niitd verrattiin vastaavaa, vuoden 2003 aineistoon
perustuvaan selvitykseen.

Yritysten tyypillisimmét ympéristopddmadrit ovat sdhkdenergian kulutus, jatteiden madrin va-
hentdminen ja kierrdtyksen lisddminen sekd ilmastonmuutosta aiheuttavien paistojen rajoitta-
minen. Huomionarvoista on myos se, ettd noin kolmannes yrityksistd on tunnistanut kiinteistot
tai kiinteistdjohtamisen ympéristopdamadriakseen. (Kuva 17)

Yritysten ymparistopdédmaédrissd on vuosien 2003-2005 aikana tapahtunut joitain muutoksia.
Vuonna 2005 yritykset kiinnittivit aiempaa enemmén huomiota jitteiden kierratykseen / uudel-
leenkdyttoon, ilmastonmuutosta aiheuttavien pédédstdjen vdhentdmiseen sekd toimitilojen tai
kiinteistojen ympdristdasioiden hallintaan. Kiinteistoihin ympéaristo-johtamisessaan suoraan
keskittyvien yritysten lukumédrd on kaksinkertaistunut vuosien 2003-2005 vélisend aikana.
Vuonna 2005 noin kolmannes (10/31) yrityksistd on selkedsti tunnistanut kiinteistét ympaéris-
topddmadrikseen. (Kuva 18)

Tutkimuksen valossa nédyttdd siltd, ettd kiinteistdjen ympéristdjohtamiseen kiinnitetddn yha
enemman huomiota, mikéd puolestaan voi johtaa muutoksiin niissé tarpeissa ja odotuksissa, joi-
ta kiinteiston kayttéjilla on kiinteistdalan yrityksid kohtaan.

5 Nousiainen, M. & Junnila, S. (2005). The Growth of Environmental Requirements in International Facilities Management.
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lImastonmuutosta aiheuttavat paastot _
Vuokralaisen energian kulutus —
Energiankulutus (sahko+&mpo) ——
Jatemaarien vahentaminen ——‘
Jatteiden kierratyksen tai uudelleenkdytdn kustannukset ——
Lampdenergia kulutus ——‘
Jatteiden kierratys tai uudelleen kayttd ——‘
Jatemaaratiedot —_‘
Rakennuksen energiankulutus ——‘
Energiakustannukset ——‘
Energiakatselmukset _
Jatehuoltomaksut ——
Vesimaksut _
Y mparistoystavallisen "vihrean" energian kayttoé —
Sisailman laatu —_‘
Veden kulutus ——‘
Tieto energiantuotannon polttoaineista —
Rakennusten ymparistoluokitus _
Koulutus yrityksen henkildkunnalle ——‘
Otsonikerrosta haittaavien aineiden kayttoé ——‘
Pienhiukkaset _
Happamoituminen h

Rehevaityminen r

0 1 2 3 4 5
O tyyppiarvo (moodi) m keskiarvo
Kuva 16. Ympdristojohtamispalveluiden ja ympdristéinformaation tirkeys kansainvilisille palvelualan yrityk-

sille. Asteikko: 1 ei ollenkaan tdrked, 2 jossain mddrin tdrked, 3 tdrked, 4 hyvin tirked, 5 ddrimmdi-

sen tiirked.%’

57 Nousiainen M. & Junnila S. (2006) Customer requirements for sustainable facility services.
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Kuva 17. Kevyen ja palveluteollisuuden yritysten yleisimmdt ympdristopddamddrdt vuonna 2005.%
90 % O ymparistopaamaarat 2004
~ 80% B ymparistopaamaarat 2005
% 70 % ||
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3 20%
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Kuva 18. Muutos yritysten keskeisimmissd ympdristopédmddrissi vuosina 2003-2005.%

58 Nousiainen, M. & Junnila, S. (2005). The Growth of Environmental Requirements in International Facilities Management.
69 11 -
ibid.
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21.5 Ymparistojohtaminen Suomen kiinteistdalalla

Kyky-tutkimuksen yhteydessd haastatellut suomalaiset kiinteiston kayttdjéyritykset voidaan
jakaa kolmeen luokkaan sen mukaan, kuinka aktiivisesti ymparistdjohtamista ndissd yrityksissa
on toteutettu. Noin 50 prosenttia yrityksistd on ollut toistaiseksi passiivisia eli he eivit ole kiin-
nittdneet ympdristdasioihin merkittdvasti huomiota. Noin 40 prosenttia yrityksistd on toiminut
aktiivisesti, josta osoituksena on esimerkiksi ympéristdtiedon kerddminen ja seuraaminen. Noin
10 prosenttia yrityksistd voidaan luokitella edistyksellisiksi, silld néilld yrityksilld on kehitty-
neitd ympéristdjohtamisjérjestelmié, minka lisdksi ne kerddvét ja raportoivat yksityiskohtaista
ympdristotietoa. Lisdksi ndissd yrityksissd on kohdistettu riittdvasti voimavaroja yhteiskunta-
vastuun toteuttamiseen.

Yritysten ympdristdjohtamisessa keskeistd on vastaajien mukaan ennen kaikkea energiatehok-
kuus, tilankdyton tehokkuus sekéd jatemiirien vihentdminen jatehuoltoa tehostamalla. Tarkedk-
si koetaan myo0s ympéristdtiedon kerddminen ja raportointi. Tarkeimpind syind (drivereind)
ympdristdjohtamisen toteuttamiseen mainittiin kustannusten karsiminen sekd asiakkaiden ja
omistajien ymparistojohtamisvaatimuksiin vastaaminen. (Taulukko 8).

Sekd kiinteistonkdyttdjat ettd kiinteistdalan yritykset uskovat vahvasti ympéristdjohtamisen
merkityksen lisddntymiseen tulevaisuudessa. Energiatehokkuuden ja tilankdyton arvellaan ole-
van jatkossakin tdrkeitd, ympéristojarjestelmdt ja -raportointi lisddntyy ja ympdéristoasioiden
odotetaan tulevan selkeimmin mukaan kaikkeen pdatoksentekoon. Kiinteistdalan yritykset
odottavat asiakas- ja viranomaisvaatimusten tiukentuvan, mihin pyritdén valmistautumaan en-
nakoivalla toiminnalla. Toisaalta kiinteistdalalla on “odoteltu jo pitkddn, ettd ympéristdasioista
muodostuisi kilpailutekijd”. Tama murros ei ole vield tapahtunut ja “ulkomaisten sijoittajien
tulo Suomen kiinteistomarkkinoille voi lisdtd lyhyen tdhtdimen voittojen tavoittelua”, jolloin
ympdaristoasioiden merkitys voi jopa laskea.

Taulukko 8. Kiinteistonkdyttdjdyritysten mainitsemia drivereitd ympdristjohtamisen toteuttamiseen (tdrkeysjér-
Jestyksessd). Lihde TKK:n Kyky-tutkimus.

1. Kustannusten karsiminen
= Kiinteistdilld on suuri merkitys sdéstdjen hakemisessa, silld suuret volyymit tuotta-
vat sdédst0jd nopeasti. Pienilld muutoksilla saadaan aikaan suuria tuloksia.”
= ”Skenaariot tulevasta kilpailutilanteesta”
= “Kustannusohjaus on ddrimmaéisen tarkedd”
= ”Vuonna 2003 energiankulutus védheni yli 10%, joten rahaa sééstyi yli 100 000 euroa
vuodessa.”
2. Vaatimukset omistajilta ja asiakkailta
= ”Paineet ympdaristdjohtamisen kehittdmiseen ovat tulleet asiakkailta.”
= ”Bisnes-nidkokulma, maine, mielikuvat”
= ”Alalla ympéristdasioiden huomioon ottaminen on valttdmitonta. Ymparistoasioissa
olisi paljon parannettavaa.”
= ”Omistajan linjaukset ja vaatimukset.”
3. Yrityksen arvot
= “Yrityksen arvot vaikuttavat voimakkaasti tehtéviin linjauksiin.”
4. Viranomaisohjaus

5. Riskien minimointi
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21.6 Kaytannon ymparistojohtamisessa havaittuja puutteita

Kiinteistdjen ympéristdjohtamista tarkasteltacssa havaittiin useita epakohtia, joista keskeisim-
mit esitellddn tissd yhteydessa.

Henkiloresurssien rajallisuus on kiinteistonkéyttdjille usein suurin este, joka rajoittaa yrityk-
sen kéyton tehostamista ja ympiristdasioiden parempaa huomioon ottamista. Kéyttdjaorgani-
saatiossa kdytdnnon ymparistdjohtamista ja esimerkiksi energiankulutuksen hallintaa toteute-
taan usein muiden tehtdvien ohessa. Tastd seuraa helposti se, ettd ympéristdasiat jadavét toissi-
jaisiksi eikd konkreettisia tuloksia saada aikaiseksi.

Merkittidvin epikohta kiinteiston ympéristdasioiden hallinnassa tuntuu olevan se, ettd kiinteis-
tossd toimivat useat yritykset, kuten kéyttdja, palveluntuottaja, kiinteistonomistaja tai kiinteis-
tomanageri, eivit ole tietoisia toistensa ympéristojohtamisen kiytdnndisté tai tarpeista. Lahto-
kohtaisesti yritykset eivit tiedd esimerkiksi sitd, mitd kiinteistoon liittyvad informaatiota toinen
osapuoli tarvitsee, silld selvityksid kokonaisvaltaisesta ympéristdtiedon tarpeista ei ole tehty.
Kayttdjaorganisaation kiinteisto- ja/tai ympéristdasioista vastaavalla ei ole tietoa kiinteiston-
omistajan tai palveluntuottajien ympdéristdjohtamisesta, toimintatavoista tai raportoinnista.
Kayttdjan edustajat eivit myodskddn ole valttimatta tietoisia siitd, minkélaisia ympéristovaati-
muksia kiinteistonomistaja on palveluntuottajille kilpailutuksen tai sopimuksen yhteydessi
asettanut tai mitd palveluntuottajat ovat omistajalle luvanneet. Toisaalta palveluntuottaja ei
tyypillisesti ole tietoinen kiyttdjdorganisaation ympéristdjohtamiseen liittyvistd tarpeista. Tie-
tamattomyys estdd tehokkaan yhteistoiminnan yritysten vililld ja eri yritykset tuntuvat oletta-
van myds, ettd muiden yritysten ympdristdjohtaminen on kokonaisvaltaista ja kattavaa, miké ei
usein tunnu pitdvan paikkaansa. Téllainen vdéra oletus voi haitata perusasioiden, kuten energi-
ankulutuksen raportoinnin, toteuttamista kiinteistossa.

Toinen esiin tullut huomion arvoinen seikka on se, ettd kulutustietojen raportoinnista ei
kiinteistokohteessa useinkaan ole sovittu eikd tietojen vélittyminen eri osapuolille ole itses-
tdén selvyys. Tekniset esteet voivat olla syy sille, ettd esimerkiksi kulutustietojen kéyttdjakoh-
taista mittaamista ja raportointia ei voida toteuttaa. Toisaalta usein raportoinnin esteend on
myo6s edelld mainittu tietdiméttomyys muiden yritysten tarpeista sekd ongelmat tiedonkulussa.
Raportoinnin sujuvuutta ei vilttimattd ole mietitty, etenkdén asiakasléhtoisesti. Raportointiin
liittyy my0s yritysten sisdisid tiedonkulun ongelmia: kiinteiston kulutustiedot voivat olla yri-
tyksen kiinteistoistd vastaavan henkilon kaytettdvissd, mutta ympéristdasioista vastaavalle hen-
kilolle ne eivét kuitenkaan kulkeudu.

Myo6s ympdristdtiedon, eli erityisesti energiankulutuksen, hallinta yritystasolla koettiin vaike-
aksi. Yrityksen kéytossd olevien tilojen mddard muuttuu jatkuvasti, mikd vaikeuttaa toiminnan
tehokkuuden vertailuja. Lisdksi ymparistotiedon kerddminen pienemmistd toimipaikoista tai
tulevaisuudessa ulkomaan kiinteistdistd tuottaa vaikeuksia. Tieto energiakustannuksista ei
myo6skéddn usein vality kiinteiston kiyttdjille, jolloin kustannuksia ei voida kdyttdd apuna joh-
tamisessa tai motivoinnissa.

Kolmas havainto case-kohteista oli se, ettd kiinteistOssé aktiivisesti toimivilla, usein teknisen ja
kiinteistdalan taustan omaavilla, ammattilaisilla ei ole riittivésti osaamista ympéristojohta-
misesta. Kdytdnnon tyotd tekevit eivit siten vélttimattd ymmarrd kéyttdjaorganisaation ympi-
ristdasioista vastaavan henkilon tarpeita esimerkiksi raportoinnin osalta. Kéyttdjdorganisaation
ympéristdjohtamista koskevia tarpeita ja ympéristdasioista vastaavaa henkil6d ei siten voida
palvella parhaalla mahdollisella tavalla.
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Jos kiinteistokohteen ympéristdjohtamiseen halutaan todella panostaa, eri yritysten tulee paran-
taa yhteisty0tdin nimenomaan ymparistoasioiden hallinnassa. Ratkaisu ympéristdasioiden ko-
konaisvaltaisempaan johtamiseen voisi olla Kiinteistokohteen ympéristotapaaminen, jossa
kiinteistokohteen toimintaa tarkastelisivat yritysten ymparistdjohtamiseen erikoistuneet henki-
16t kiinteiston ylldpidosta vastaavien henkildéiden kanssa. Etenkin kiyttdjdorganisaation ympé-
ristdasioista vastaavan henkilon mukaan saaminen on tarkead, silld muuten riskind on kayttiji-
en tarpeiden puutteellinen huomiointi. Toisaalta kdyttdjdorganisaation omien toimintatapojen,
kuten esimerkiksi lajittelun, muuttamisen edellytyksend kdytdnndssd lienee ympéristdasioista
vastaavan henkilon osallistuminen. Kiinteistokohteen ymparistotapaamiskaytintod aloitettaessa
kunkin osapuolen tulisi esitelld aluksi yrityksessd tehdyt ympéristojohtamisen linjaukset seki
se, milld konkreettisilla toimenpiteilld asetettuihin tavoitteisiin pyritdén. Samalla voitaisiin
kayda 14pi my0s eri organisaatioiden ympadristotiedon tarpeet kohteessa. Ympéristotapaamiset
voitaneen yhdistdé esimerkiksi mahdollisesti jo jérjestettivien energiatapaamisten yhteyteen.

2.1.7 Yhteenveto kayttdjien ymparistojohtamisen tarpeista

Kyky-tutkimuksen johtopditoksind on todettu, ettd kiyttdjdorganisaatiot toivovat selkeésti tu-
kea omaan ympéristdjohtamiseensa. Usein kiyttdjayrityksilld on pienet resurssit yhteiskunta-
vastuun toteuttamiseen ja siksi ulkoistetut ympéristojohtamispalvelut toivotetaankin tervetul-
leiksi. Palveluiden hankkiminen jo olemassa olevilta sopimuskumppaneilta, kiinteistdalan yri-
tyksiltd, muiden palveluiden ohessa on kiyttdjidn kannalta helppo ratkaisu. Vastaavasti kiinteis-
tdalan yrityksilld on edellytyksii tarjota niiti palveluita suhteellisin pienin kehitystoimin.”

Kiinteistdalan yrityksilld on mahdollisuus tukea asiakkaidensa, kiinteiston kéyttdjaorganisaati-
oiden, ympéristdjohtamista oman ydintoimintansa ohessa. Tarjoamalla ymparistdjohtamispal-
veluita asiakkailleen yritykset voivat jopa kannustaa niitd tehostamaan toimintaansa ja siten
sddstimdidn muun muassa kustannuksia ja luonnonvaroja. Toiminnan tehostamisesta saatava
hyoty jakautuu eri osapuolille tilanteesta riippuen. Esimerkiksi vihentyneestd energiankulutuk-
sesta ja pienemmistd hiilidioksidipdéstoistd hyotyvit imago-mielessd kaikki kiinteistossé toi-
mivat yritykset. Kustannusten sddstdmisen kannalta hyodyn voi saada esimerkiksi kayttéjayri-
tys tai kiinteistonomistaja. Hyvin toteutetut ja oikein hinnoitellut ymparistjohtamispalvelut
tarjoavat kiinteistdalan yrityksille uuden liiketoimintamahdollisuuden.”’

Kayttdjien motivointi on yksi keskeinen asia kiinteiston ja kiinteistssa tapahtuvien toimintojen
energiankulutuksen pienentdmisessd. Sekd kayttdjayrityksen, ettd yksittdisten kdyttdjien tulee
olla motivoituneita ndhddkseen vaivaa toimintatapojensa muuttamisessa ja omaksuessaan uusia
energiaa sddstavid kdytantoja. [lman kestdvad motivaatiota muutoksen toteuttaminen ja uusien
toimintatapojen siilyttdminen lienee jopa mahdotonta. Téstd syystd kdyttdjien motivaatioteki-
joiden ymmartdminen on tarkeéa.

Yritystasolla yhteiskuntavastuullisuus (Corporate Social Responsibility) voi toimia motivaatto-
rina energiansddstoon. Yhteiskuntavastuullisuuteen kuuluu keskeisend osana ympiristdjohta-
minen ja haitallisten ympéristovaikutusten minimoiminen. Monissa yrityksissa kiinteiston sidh-
ko- ja lampdenergian kdyttd tuottaa valtaosan yrityksen aiheuttamista ymparistovaikutuksista,
kuten hiilidioksidipadstoistd. Koska yhteiskuntavastuullisuudella on monille yrityksille strate-
gista merkitystd, se kytkee kiinteiston energiankulutuksen suoraan yrityksen strategiaan.

7 Nousiainen, M. & Junnila, S. (2006) Kiinteistdnhoidon ympéristdtuotteet. Ympiristdosaamisella lisdarvoa kiinteistoliike-
toimintaan. Tutkimuksen loppuraportin kooste.

71 s
Ibid.
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Kiinteistdjen kéyttdjdorganisaatiot ovat tirkedssd asemassa energiankulutuksen tehostamisessa.
Kayttdjien ympéristdjohtamistarpeet, liittyvét energiankulutuksen vdhentdmiseen ja siksi kdyt-
tdjien tarpeisiin vastaamista voidaan pitdé tarkednd. Kiinteistdalan haaste on toteuttaa kayttéji-
en tarpeita vastaavia palveluita.

- Kehittimistarpeet tiivistettyini: 1) KiinteistOpalveluyritysten tulee tarjota korkeata-
soista osaamista ympdaristdasioiden hallinnassa 2) Proaktiivinen toiminta ja ratkaisuiden tar-
joaminen asiakkaalle 3) Ympaéristotiedon raportointi.

2.2 Kayttajien energianhallintaan liittyvat havainnot ja tarpeet

Kiinteiston kayttdjdorganisaatioiden energianhallintaan ja energiansddstopalveluihin liittyvid
tarpeita selvitettiin timén selvityksen yhteydesséd teemahaastatteluilla. Haastatteluissa keskityt-
tiin yritysten energianhallintaan ja energianhallintapalveluita koskeviin tarpeisiin. Haastatte-
luilla tavoitettiin yhteensi seitsemin kiinteistopalveluita ostavan suuren organisaation edusta-
jaa, joiden ndkemyksien pohjalta tdmi kappale on kirjoitettu.

2.21 Ostettavat energianhallintapalvelut

Térkein ostettava energianhallintapalvelu on kiinteistokohtainen seuranta kiytdnnossi. Seuran-
taa toteutetaan annettujen ohjeiden mukaan koko kiinteistokannan osalta. Toinen tirked “ostet-
tava palvelu” on kiinteiston olosuhteiden séilyttiminen halutulla ja sovitulla tasolla. Niin ikddn
arvokas “ostettava palvelu” on se, ettd palveluntuottajilta odotetaan omaa kehityspanosta ja in-
novointia energiankulutuksen vihentdmiseen tdhtddviksi toimenpiteiksi. Helpot energiankulu-
tuksen vdhentdmiseen tdhddnneet toimet on usein jo tehty, nyt kaivataan uusia ratkaisuja ja
enemman ty6td. Ostettaviin palveluihin lasketaan myds kiinteistokohtaiset energiankulutuksen
simuloinnit ja mallinnukset.

Kiinteistdautomaation hyddyntdminen on niin ikdén tirked ostettava palvelu. Kiinteistopalve-
luyrityksiltd halutaan ylldpidon ohjauksen lisdksi todellista taloautomaation hyddyntdmista eli
seurantaa, nopeaa reagointia muutoksiin ja oikeita toimenpiteitd. Valitettava tosiasia haastatte-
lujen perusteella on, ettd nykyisid kiinteistoteknisié jarjestelmié ei osata hyodyntdd kunnolla ja
jarjestelmien — olivat ne sitten viimeisintd tekniikkaa tai jo vuosien takaisia — ominaisuuksista
vain osa on kaytossa.

2.2.2 Suurten yritysten ominaispiirre

Suurten yritysten energianhallinnan kiytdnnot ja tarpeet eroavat pienten yritysten tarpeista.
Yksi keskeinen ero on se, ettd suuret kiinteiston kayttdjat tai kayttdja-omistajat toteuttavat itse
energiankdyton hallintaa, seuraamista ja minimointia yhdessda kumppaneidensa kanssa. Téllai-
sessa tapauksessa palveluntuottajan tdrkeimmaiksi tehtdvédksi voi jddda tilaajalta (kayttd-
jé/omistaja/kayttijd-omistaja) saatujen ohjeiden toteuttaminen kiinteistdssd. Toisin sanoen ti-
laaja antaa ohjeet, miten kiinteistdssi tulee toimia ja palveluntuottaja jalkauttaa ohjeet ja toteut-
taa kiinteistdjen “ohjauskomennot”. Kiinteistdjd siis ohjataan ja johdetaan suuren yrityksen
toimesta “tyontaméalld”.

2.2.3 Henkiloston osaaminen

Kiinteistdjen ylldpitoalan yksi ongelma on kiinteistonhoitajien osaaminen, joka on hyvin kirja-
vaa. Kaikki kiinteistonhoitajat eivét ole riittdvin ammattitaitoista. Liséksi kiinteiston ylldpito-
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tyon arvostus on alhainen huolimatta siitd, ettd oikeaoppinen ylldpito on ammattitaitoa ja
osaamista vaativaa tyotd. Myos henkildston vaihtuvuus alalla on suurta, mika aiheuttaa ongel-
mia kokemusperidisen tiedon jatkuvana menettdmisena.

Edelld mainittujen vaikeuksien ratkaisemiseksi useita parannusehdotuksia on ehdotettu. Ensin-
ndkin kiinteistohenkiloston osaamisen nostamiselle olisi tarvetta. Jonkinlainen jatkotutkinto,
“taloautomaation ajokortti”, kiinteistdteknisten jirjestelmien hyddyntdmisestd ja energiatehok-
kuudesta olisi tarpeen perusosaamisen parantamiseksi. Alan koulutukseen sanotaan tarvittavan
myds enemmén erikoistumista. Koko kiinteistdalan kannalta taloautomaation tehokkaan ja oi-
keaoppisen hyddyntdmisen lisddminen on keskeista.

Toiseksi ylldpitotyon arvostusta tulisi pyrkid lisddmidn. Yksi konkreettinen keino tdhin on yl-
lapitohenkildston palkitseminen hyvistd suorituksista ja sen varmistaminen, ettd palaute vilit-
tyy heille asti.

Kiinteistopalveluyritysten kyky palvella asiakkaitaan on myos resurssikysymys. Nykyadéan kiin-
teiston ylldpitohenkildstdt ovat vastuussa monista kiinteistdistd, joten heidén tulee jakaa tyo-
aikansa nididen kohteiden kesken. Téllaisessa tilanteessa jonkin kiinteiston tehtidvien laimin-
lyonti on mahdollista. Tehokkuusajattelu ja kiinteistopalveluyritysten ansaintalogiikka ovat
tietenkin térkeitd, mutta sellainen uusi toimintamalli tulisi 10yté4, jolla varmistettaisiin riittavat
kiinteistokohtaiset resurssit.

224 Sopimusmallit

Energianhallinnan késittely ei ole itsestddnselvyys sopimuksissa, silld alalla ei ole olemassa
valmista suoraan hyodynnettivad sopimusmallia. Kiinteistdalan tulisikin kehittdd yhteiset mal-
lit energianhallinnan kisittelemiseksi kiinteistonhoitosopimuksissa. Alan yhteisiin malleihin
pohjautuen yksityiskohdista voitaisiin sopia tapauskohtaisesti tarpeellisella tarkkuudella.

Yleisissd energiahallinnan sopimusmalleissa kisiteltavid seikkoja olisivat esimerkiksi
- Energianhallinnan ja -sdiston perusasiat
- Milli tasolla energiankulutusta seurataan?
- Kuka ja kuinka energiankulutusta seurataan?
- Mitd tietoja seurataan?
- Kuka omistaa kulutustiedot?
- Miten raportoidaan?

Yksi esimerkki hyvistd kdytdnnoistd sopimukseen liittyen on sopimuksen hengen Kirjaami-
nen, jolla tarkoitetaan yleisluontoista kuvausta siitd, mihin sopimuksella pyritdén. Néin ollen
vaikea yksityiskohtaisten seikkojen kirjoittaminen ja ristiriitojen vélttiminen helpottuu, kun
yleisemmélld tasolla on jo todettu, ettd energiansddstoon pyritdén tiettyjd yhteisid pelisddntoja
noudattaen. Sopimuksessa tulee sopia my0s siitéd, ettd osapuolet ovat valmiita muuttamaan so-
pimusta sopimuskauden aikana ja joustamaan tarpeen mukaan. Ndin toimittaessa ldhestytdin
kumppanuuden ajatuksia.

My0s vastuunkanto energiankulutuksen kasvusta on asia, johon voisi olla hyvé ottaa kantaa
sopimuksissa. Kenen tulisi kantaa vastuu mahdollisesta energiankulutuksen kasvusta ja selvit-
tdd kasvun aiheuttaneet tekijat? Palveluntuottajilta tunnutaan kaipaavan suurempaa vastuunot-
toa ja ennen kaikkea sitoutumista.
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Yksi esiin tullut havainto oli myds se, ettd vaikka alalla on kédytdssa hyvin tarkkoja ja yksityis-
kohtaisia palvelunkuvauksia vaikkapa ulkoalueiden hoidon osalta, energianhallintaa ja -sdast6a
koskevat palvelunkuvaukset puuttuvat. Suurten yritysten toiminnassa sopimuksia on kehitetty
omaa toimintaa varten.

2.2.5 Todentamismenettelyt

Toteutuneen energiansiédston todentamismenettelyjd on kehitetty yrityksissd, mutta myos kiin-
teistoalan yhteiselle kehitystydlle ndhddén olevan tarvetta. Ensimmaéinen askel todentamiseen
liittyen on sopia kiinteistossd sdilytettidvistd olosuhteista, jotka voidaan mééritelld ja ennen
kaikkea mitata perussuurein (lampétila, hiilidioksidipitoisuus, ilmanvaihtomiérét, valaistusar-
vot, jne.). Olosuhteiden miirittelyn jalkeen ollaan jo ldhempédnd sen madrittdmistd, onko ener-
giansddstd aiheutunut kiinteistonhuoltoyrityksen toimesta vai muista tekijoistd. Yksi, erddssa
yrityksessd kaytossd oleva, tapa kiinteistonpalveluyrityksen tyon todentamiseen on se, ettd pal-
veluntuottaja kirjaa sdhkoiseen huoltokirjaan kaikki tekeménsé toimenpiteen. Toimenpiteiden
todentaminen jélkikdteen on ndin mahdollista. Vaikka tdma tapa ei aukottomasti ratkaisekaan
sitd, mitkd kiinteiston kéytossd tapahtuneet muutokset ovat vaikuttaneet energiankulutukseen ja
miten paljon, niin se kuitenkin osoittaa palveluntuottajan tekemén tyon.

2.2.6 Esco-palvelut

Esco-toiminalla tarkoitetaan toimintaa, jossa esco-yritys (Energy Service Company) ottaa vas-
tuulleen kiinteiston energianhallinnan ja rahoittaa energiasiéstoihin tdhtddvid investointeja. Es-
co-yritys saa syntyvistd energiasddstostd aiheutuvat kustannussiistot palkkioksi toiminnastaan.

Esco-toiminta ei ole vield yleistynyt toivotulla tavalla.

Suurten yritysten kannalta esco-palveluita ei mielletd hyodyllisiksi siitd syystd, ettd ndilld yri-
tyksilld energianhallinta on usein jo sen verran hyvélld tasolla, ettd nopeita kertaluonteisia séds-
t0jd on vaikea saada. Toiseksi yritysten pitoajat kiinteistdille voivat vaihdella nopeastikin, jol-
loin pitkdn aikavilin (10-15 vuotta) investointeja ei aina kannata tehdd. Yrityksilli on myds
resursseja ja osaamista itse hallita ja parantaa energiatehokkuutta, joten ulkopuoliselle osaami-
selle ei ole niin merkittdvéa tarvetta kuin pienemmilld yrityksilld. Myoskéédn investointien ra-
hoittaminen sééstetyilld energiakustannuksilla ei ole ratkaisevaa tilanteessa, jossa yritykselld
itsellddan on taloudelliset edellytykset investointeihin. Kunnallisella sektorilla Esco-toiminnan
yleistymisen hidasteena on myds epdtietoisuus julkisen hankintalainsddddnnon asettamista ra-
joitteista Esco-toiminnalle.

Onnistunut Esco-hanke edellyttdd kriittistd tarkastelua ja kehittimistd yhdessd asiakkaiden
kanssa. Néin asiakkaan olisi helpompi hankkia palvelu, kun sen sisdlté olisi varmemmin tie-
dossa ja palvelun luotettavuus nykyistd parempi.

2.2.7 Teknisten jarjestelmien hyodyntaminen

Nykyaikaiset kdytossd olevat kiinteistotietojdrjestelmit mahdollistavat kattavat energiankulu-
tuksen seuranta-, analysointi- ja raportointitoiminnot ja liséksi jérjestelmilld voidaan ohjata ja
valvoa energianhallinnan toteuttamista kdytdnndssd. Edellytys, ja haaste, jirjestelmien tehok-
kaalle kdytolle on, ettd eri osapuolet ensinndkin osaavat kdyttdd jérjestelmid tarkoituksenmu-
kaisesti ja toiseksi se, ettd jarjestelmid myos tosiasiallisesti kédytetddn. Energiankulutuksen mit-
tausdata ja monet muut tiedot pdivittyvit jarjestelméédn usein automaattisesti, mutta esimerkiksi
huoltopyyntdjen vilitys ja kuittaus tehddén ylldpitohenkildiden toimesta.
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Energiankulutuksen mittaus ja -raportointi ei kuitenkaan aina kdytdnndssd toteudu. Myds
erddssd kaupanalan energiankiyttod koskevassa tutkimuksessa’” on todettu, ettd yrityksien kiin-
teisto- ja kulutustietojen kokonaisvaltaisessa hallinnassa on osalla yrityksistd huomattavaa ke-
hittdmistd ja ettd my0Os sdhkdenergianmittausten alamittausten kdytté on puutteellista. Jarjes-
telmit ovat usein kiinteistonomistajan yllépitdmii ja hallitsemia ja ndin ollen tietokin kuuluu
omistajalle. KiinteistOpalveluyritykselle annetaan sitten tarvittavat oikeudet jarjestelmien kayt-
toon.

2.2.8 Asiakaskohtaisesti raataloity palvelu

Asiakkaan tarpeisiin rdétéloidyille palveluille nédhtiin olevan tarvetta. Erdén yrityksen mukaan
kiinteistopalveluyritysten tulisi tuotteistaa energianhallintapalvelu, jossa palvelun siséltd kehi-
tettdisiin yhteistyOssd asiakkaan. Yhteinen kehitystyo ndhtiin tirkednd vaiheena ja edellytykse-
nd yritysten pitkdaikaiselle energianhallinnalle.

Palvelussa tulisi sopia ja ottaa huomioon muun muassa saavutettavan hyddyn jakautuminen eli
se, miten energiakuluissa sddstetyt eurot jaetaan (benefit sharing) sekd mallin ldpindkyvyys ja
kulutusmittauksen tekninen ja kéytdnnon toteutus. Lisdksi palvelussa tulisi yksityiskohtaisesti
analysoida asiakkaan kiinteistdjen energiankulutus ainakin yhden tai kahden rakennuksen osal-
ta, jolloin saavutetaan riittivd ymmaérrys asiakasorganisaation ja rakennusten erityispiirteista
tilatyypeittéin.

2.3 Kiinteistopalveluiden kayttajien mahdollisuudet energiankayt-
tonsa tehostamiseen

Energian kulutuksen vihentdminen ei ole uusi asia, onhan kulutusta pyritty rajoittamaan jo
vuosikymmenid. Niin ollen ohjeita ja oppaita energian kdyton hallintaan on saatavilla melko
runsaasti. Julkaistu ja olemassa oleva tieto on osittain edelleen hyddynnettivissd, mutta toisaal-
ta nykyisi teknisid ratkaisuja vastaavat ja ajanhengen mukaiset julkaisut ovat kaikkein kéytto-
kelpoisimpia. Koska téllaisia kiinteiston kayttdjille suunnattuja ohjeita on hiljattainkin julkaistu
melko runsaasti, kattavan yhteenvedon laatiminen kayttijien energiankulutusta vihentivisti
keinoista ei ole timén tutkimuksen kannalta perusteltua. Sen sijaan aiheeseen liittyvii kirjalli-
suusviitteitd on listattu raportin lopussa.

Kiinteistopalveluiden kéyttdjien kannalta tirkeimpid energiankiyton tehostamisen aihealueita
voidaan ajatella olevan valaistus, toimistolaitteiden kayttd sekd kayttijien kayttotottumuksiin
vaikuttaminen ja motivointi.

2.3.1 Energiansaastopotentiaalit

Kotitalouksien vuosittaiseksi sdhkdenergian siddstopotentiaaliksi on aikaisemmissa tutkimuk-
sissa arvioitu 1710 - 1760 GWh. Arvio sdéstopotentiaalista perustuu energiankulutuksen kehi-
tyksen skenaarioihin vuonna 2010 ja oletukseen, ettd kdytettiisiin teknisesti mahdollisia ratkai-
suja. Kaikki teknisesti mahdolliset ratkaisut eivit kuitenkaan ole taloudellisesti kannattavia ja
esimerkiksi valaistuksen eriteltyd sddstopotentiaalia voidaan pitdé epdrealistisena. Laiteryhmit-
tdin esitelty sddstopotentiaali havainnollistaa kuitenkin hyvin mahdollisuuksia energianséés-
t66n (Taulukko 9, Kuva 19).”

72 Liikanen, J. (2004) Kaupan energiankiytén benchmarking —tutkimus.
73 Korhonen el al. 2002. Kotitalouksien ja toimistotilojen laitesihkén kiyton tehostaminen.
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Toimistokiinteistdjen energiansddstopotentiaaliksi arvioidaan 1170 GWh vuodessa vuonna
2010. Tata potentiaalia voidaan pitdd teoreettisena, sillé sen edellytys on parhaimman tekniikan
kayttdonotto, miké ei kuitenkaan tule toteutumaan keskeisen tekijén, valaistuksen, osalta. Li-
saksi 7iéiéist6 toimistojen sdhkoenergian kulutuksessa lisdisi ldmpdenergian kulutusta 410
GWh.

Taulukko 9. Kotitalouksien sddstopotentiaalit kulutuskohteittain/laiteryhmittéiin vuonna 2010.”
2010

Korjattu saastopotentiaali %:a kokonaissaastosta
Laiteryhma GWh/a (1713-1764 GWh)
Kylmalaitteet 223 12,7-13,0
Kulutuselektroniikka 335 19,0-19,6
Ruuanlaitto 84 4,8-4,9
LIV-laitteet (pientalot) 76 4,3-4,4
Autonldmmitys (pientalot) 0 0
Pyykinpesu 40 noin 2,3
Pyykinkuivaus 27 1,5-1,6
Astianpesukone 15 noin 0,9
Sahkésauna 0 0
Valaistus (sisa+ulko) 913-961 53,3-54,6
Muut 0 0
Yhteensa 1713-1761 100

o Kylmalaitteet

m Kulutuselektroniikka

O Ruuanlaitto

O LVI-aitteet (pientalot)

m Autonlammitys
(pientalot)

@ Pyykinpesu

m Pyykinkuivaus

O Astianpesukone

m Sahkdsauna
m Valaistus (sisa+ulko)

O Muut

Kuva 19. Kotitalouksien sddstopotentiaalit kulutuskohteittain/laiteryhmittdin. Kuva havainnollistaa edelld
mainittuja tietoja (Taulukko 9.).

™ bid.
75 1bid.
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Esimerkki energiansdcdstopotentiaalista

Ala-asteen koulun (luokat 1-6) energiankdytto tutkittiin ja analysoitiin suomalaisen
energiankdyttdmallin mukaan. Koulu oli valmistunut vuonna 1974 ja sen tilavuus oli 16
373 kuutiometrid. Analyysin pohjalta tehtyjen parannusten jilkeen pystyttiin sddsta-
méén yli 9000 euroa vuodessa. Sdidstod syntyi seuraavasti:

Ominaiskulutus Saastd  Saasto
(%) (€)
Lammitys 50 kWh / m3 24 6700
Sahko 8 kWh / m3 16 1500
Vesi 981/ m3 23 1000
Yhteensa 9200

Esimerkki energiansdcdstopotentiaalista

Erddssa kuntaorganisaatiota koskevassa, koulujen energiankiyttoa koskeneessa, tutki-
muksessa energiasddstopotentiaalin todetaan olevan valtava: Oikein suunnattujen kehit-
tdmistoimien avulla on mahdollista sddstaa useita kymmenid prosentteja energiankulu-
tuksesta. Organisaation kehittdmistoimilla kuten moniammatillisten ja organisaatiorajat
ylittdvien tydryhmien luomisella, selkedmmalld vastuunjaolla, kattavampien tulosmitta-
rien ja laatukriteerien rakentamisella seké tehokkaampien ja tasa-arvoisimpien viestin-
tdkanavien perustamisella on mahdollista tehostaa energiankiyttdd huomattavasti. Hen-
kiloston motivaationallisten toimintavalmiuksien energian sddstdon ja sen kdyton tehos-
tamiseen todettiin olevan hyvii, mutta lisdkoulutukselle ja kannustamiselle ndhtiin kui-
tenkin tarvetta. Tutkimuksen perusteella voidaan esittdd kysymys, miten kiinteistopal-
veluyritykset voisivat tukea kuntaorganisaatiota energiansadstdssi, erityisesti tarjoamal-
la organisaatiota kehittdvid palveluita (esimerkiksi tiedonkulun, vuorovaikutuksen ja
toimenkuvien kehittdmisen osalta). My0s toisessa saman tutkimusohjelman julkaisus-
sa’’ todetaan, ettd energiankulutuksen seurannan ja laskutuksen kehittamiseksi tarvitaan
sekdi organisatorista ettd teknistd péivitystd.

78 Hering, F. & Hamari, R. (2004) Eurooppalainen koulujen ympéristdagendaopas.

77 Kasanen (2002) Energiansasston padtoksenteko ja kdyttiytyminen.

78 Hakala & Hottinen (1998) Koulujen suunnittelijoiden ja toiminnan ylldpitijien energian kayton kulttuuriset mallit ja toimin-
tavalmiudet energiankdyton ohjaamiseen.
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3 Palveluntuottajien nakemykset

3.1 Palveluntuottajien nakemys toimialasta”

Vuonna 2005 julkaistun Locus-lehden toimialakatsaukseen osallistuneista yrityksistd kaikki,
jotka harjoittavat kiinteistonhuoltotoimintaa arvioivat, ettd orgaaninen kasvu uusien palveluso-
pimusten avulla kuvaa heitd ja toimialaa hyvin tai erittdin hyvin. Talld ulottuvuudella arviot
omasta yrityksestd olivat optimistisempia kuin toimialasta, mikd voidaan tulkita tiukkenevana
kilpailuna markkinaosuuksista. Usea vastaaja arvelikin kilpailun kiristyvin tulevaisuudessa ja
kysynnin kohdistuvan yhéd enenevéssd médrin kokonaispalvelun tuotantoon. Kayttéjilla on tar-
ve keskittyd ydintoimintoihin, mikéd on laajentanut kiinteistopalveluiden kysyntdd perinteisisti
ylldpitopalveluista kiinteistdjohtamiseen ja kayttijépalveluihin.®

Samaisessa kyselyssd kiinteistopalveluntarjoajat ndkivét, ettd julkishallinnon rakennemuutok-
sen hyodyntdminen on kasvussa. Muutoksen merkitys tarjoustoiminnan kannalta on suuri mah-
dollisesti my0s siksi, ettd julkiset palveluntuottajat kuten Helsingin kaupungin palvelukeskus
Palmia halajavat yksityisille markkinoille.*’

Lithin kiinteistopalveluntuottajien keskuudessa tekemdssa kyselytutkimuksessa kaksi kolmas-
osaa vastanneista yrityksistd ilmoitti, ettd kuntien tarjouspyyntdmenettelyssé ja palveluntuotta-
jan valinnassa on epdkohtia. Suurin Lithin havaitsema epdkohta oli hinnan merkityksen liian
suuri painottuminen pisteytyksessd laadullisen ja suorituskyvyllisen karsinnan kustannuksel-
1a®. T4dmad pitee erityisesti kuntasektorin hankinnoissa.* Syyksi hinnan korostumiselle toimit-
tajan valinnassa on ndhty se, ettd hinnasta annettavat valintapisteet vaihtelevat huomattavasti
laadusta annettavia pisteitd enemman.**

Toinen merkittdva epédkohta alalla ovat puutteelliset ja epdselvit tarjouspyyntdasiakirjat. Tar-
jouspyynndissd olevien epdselvyyksien vuoksi muun muassa tarjouksista ei saada yhteismital-
lisia®, tarjouspyyntd saattaa perusteettomasti suosia aikaisempia palveluntuottajia uuden tarjo-
ajan kustannuksella® tai kilpailutus voi epdonnistua tai johtaa valituksiin markkinaoikeuteen®’.
Néiden lisdksi epdselvit tarjouspyynnot aiheuttavat harmia palveluntuottajille, joiden on huo-
mattavasti yksinkertaisempaa vastata tarjouspyyntoihin, joissa tarjoukselta edellytettdvit asiat
on esitetty selkedsti®.

Kiinteistopalvelualan yleisend ongelmana on yhteisymmarryksen puute tilaajaan ja palvelun-
tuottajan vililld palveluita hankittaessa. Osaamattomuudesta tai muista syistd johtuen, tarjous-
pyyntovaiheessa tilaaja ja palveluntuottaja tulkitsevat asiat helposti eri tavoin. Ndmi néke-

7 Kappaleen (3.1) on julkaistu teoksessa: Balk, A. & Puhto, J. (2006) Tarjoustoiminta kiinteisténhoidossa.

z? Rautio, A. (2005) Kiinteisto- ja kayttdjapalvelut uskovat kovaan kasvuun.
Ibid.

82 Lith, P. (2003) Yksityiset kiinteistdpalvelut ja toimitilapalvelujen jirjestiminen kunnissa.

8 Lith, P. (2000) Markkinoiden toimivuus I: Kuntien hankintamarkkinoiden toimivuus — palveluntuottajina nakokulma.

8 Drew et al. (2002) Developing a Tendering Strategy in Two-Envelope Fee Tendering Based on Technical Score—Fee Vari-
ability, Drew et a. (2002) Correcting the fee-technical score variability imbalance in two-envelope fee tendering.

8 Lith, P. (2003) Yksityiset kiinteistdpalvelut ja toimitilapalvelujen jirjestiminen kunnissa.

86 Kalima, Kai (2001) Julkisyhteiséjen hankintatoimi. Tutkimus julkisyhteiséjen hankintatoimen oikeussaannoisti
ja -kdytannosta.

87 KTM (2001) Laatua ja tehokkuutta palveluiden kilpailulla. Kilpailupolitiikan ohjelmatydryhmén raportti julkisten palvelui-
den markkinaehtoistamisen mahdollisuuksista ja merkityksest.

8 Joutsenkunnas (2005) Kiinteistd- ja toimitilapalveluiden hankintaprosessi palveluntuottajan nikdkulmasta.
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myserot tarjouksen kohteena olevasta palvelusta aiheuttavat sopimusvaiheessa erimielisyyksid
ja vaikuttavat asiakastyytyviisyyteen.*

Lithin kyselyssd palveluntuottajat toivoivat pidempid sopimuskausia. Sopimuskausien tulisi
olla vihintddn kolmen vuoden mittaisia, jotta pitkdn aikavélin toiminnan kehittdminen voisi
onnistua. Vuonna 2003 tehdyssé kyselyssé yritysten mukaan kuntien kiinteistonpidon ostopal-
veluissa yli kolmen vuoden pituisten sopimuskausien osuus on vain 16 %. Lyhyet sopimuskau-
det eivit kannusta yrityksid tekeméén investointeja tai kehittimaan palvelutoimintaa kokonais-
valtaisesti. Asia néhtiin my0s esteeksi todellisten kumppanuuksien syntymiselle. Lisdksi lyhyet
sopimusajat heikentivit henkiloston pysyvyytti ja luovat paineita rekrytoinnille.”

Edelld mainittujen asioiden liséksi alan tarjoustoiminnassa on raportoitu olevan muitakin epi-
kohtia. Kiinteistopalveluntuottajat ovat kokeneet ongelmiksi myyntiprosessissa muun muassa
seuraavat asiat’ :

» julkisyhteis6jen haluttomuus keskustella palveluiden jarjestdmisesté
strategisella tasolla

* hankintojen hajanaisuus

» valmiiden tyomadrdmitoitusten kayttd tarjouspyynndssa

* liian lyhyt aika tarjouksen tekemiseen

» kunnollisen jilkianalyysin puute

* hankintalainsddddnnon heikko tunteminen.

3.2 Palveluntuottajien nakemys energianhallinnasta — TKK:n
tausta-aineisto

TKK:n Rakentamistalouden laboratoriossa on vuosien aikana 2003-2006 aikana tehty noin 120
teemahaastattelua, joilla on keritty yleisti tietoa toimitilapalveluihin liittyen®. Haastatteluissa
on selvitetty esimerkiksi toimitilapalveluiden hankinta- ja tuotantotapoja, liikesuhteen laatua ja
litkesuhteeseen vaikuttavia tekijoitd. Haastatellut edustivat laajasti suomalaisia kiinteistdalan
yrityksié: kiinteistopalveluiden tilaajia ja tuottajia.

Noin kolmanneksessa haastatteluista kisiteltiin tai sivuttiin energiankulutuksen hallintaa, ener-
giankdyton tehostamista tai energiankulutusta osana kiinteistonhoitosopimuksia. Tyypillisesti
energia-asiat tulivat haastatteluissa esiin kiinteistdjen kéytiantdjen ja kdytdssi olevien kannuste-
jérjestelmien yhteydessd. Haastatteluista esitetdfin seuraavaksi havaintoja, joiden on katsottu
olevan hyddyllisid timén selvityksen tausta-aineistona.”

Kiinteistojen kaytinnot

Energiankulutuksen seuranta kuuluu keskeisend osana kiinteistojen ylldpitoon ja ylldpitoa to-
teuttavien yritysten toimintatapoihin. Yrityksilld on jérjestden omia energiankulutuksen seuran-
taohjelmia ja omavalvontaa poikkeustilanteiden havaitsemiseksi ja nithin puuttumiseksi. Seu-
rannan toteuttamiseen on kdytdssd monia jo tutuksi tulleita apuvélineitd, kuten sdhkdisid huol-

* Ibid.

0 Lith, P. (2003) Yksityiset kiinteistopalvelut ja toimitilapalvelujen jérjestiminen kunnissa.

°! Joutsenkunnas (2005) Kiinteisto- ja toimitilapalveluiden hankintaprosessi palveluntuottajan nikdkulmasta.

%2 Kaikki tdssd kappaleessa esitetyt havainnot perustuvat haastatteluaineistoon. Lisiksi TKK on suorittanut muita, erityisesti
ympéristojohtamiseen liittyvid tutkimushaastatteluja, joita késitelldén raportin osassa 2.1 Kéyttdjien ympéristojohtamisen
tarpeet.

 Yksi esimerkki: Ventovuori et al. (2005) Toimitilapalveluiden hankinta ja tuotantotavat.
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tokirjoja. Myos energiankulutuksen raportointi erityisesti kiinteistdyritysten kesken on useim-
miten ratkaistu, mutta raportointikdytinnot kéyttdjaorganisaatioiden suuntaan saattavat vaihdel-
la.

Vastaajien mainitsemia, heille tyypillisid energiankulutuksen seurantaan liittyvid kdytint6ja
olivat esimerkiksi seuraavat:

Energiankulutuksesta raportoidaan ennen kiinteiston kuukausipalaveria. Kuukausipala-
verissa on tyypillisesti paikalla kaikki kiinteiston ylldpitoon liittyvét henkilot, kuten
huoltotiimin vetdjd ja huoltomiehet, kiinteistopadllikko, asiakas-/palvelupdillikko ja
mahdollisesti myds ndiden esimiehié.

Kiinteistokohtaisesti on tapana pitdd erityisid energia-kokouksia, joissa keskitytdin vain
ja ainoastaan energiankulutuksen (lampoenergia, sdhkdenergia) ja veden kulutuksen
seurantaan ja tehostamiseen.

Palkkio-sanktio -mallit tuntuvat olevan aktiivisessa kdyt0ssd useimmissa yrityksissd. Mallin
perusajatus on, etti palveluntuottajayritysté ja/tai -henkilostod (huoltomiestd, huoltotiimid ym.)
palkitaan tai rangaistaan taloudellisesti ja ettd taloudelliset kannustimet motivoivat parempiin
suorituksiin. Tyypillisesti energiankulutus on yksi vaan ei ainoa mallissa arvioitavista tekijois-
ta.

Energiankulutuksen todentamismenettelyjen ongelma

Kiinteiston energiankulutuksen mittaamisen ja seurannan luulisi nykyaikana olevan jokseenkin
yksinkertaista jo melko kehittyneiden jérjestelmien ja vakiintuneiden toimintatapojen ansiosta.
Niin tavallaan onkin, jos tarkastelun kohteena on koko kiinteiston energiankulutus. Tilanne
muuttuu monimutkaisemmaksi, jos energiankulutusta halutaan seurata tarkemmin ja yksityis-
kohtaisemmalla tasolla.

Monet vastaajat toivat esiin sdhkdenergian kulutuksen luotettavaan mittaamiseen liittyvid on-
gelmia, kuten sen, ettd kiinteiston sdhkoenergian ja kayttdjan sihkoenergian kulutuksia ei aina
voida erottaa toisistaan. Vield suurempi haaste on erottaa kiyttdjatoimintojen vaikutus kiinteis-
tosdhkon kulutukseen.

Tarkeédksi sdhkdenergian luotettavan mittaamisen tekee vastaajien mielesté se, ettd energianku-
lutus on usein yksi merkittdvimmisté kiinteistopalveluiden kannustemalleissa arvioitavista teki-
joistd. Téstd syystd energiankulutuksen seurannassa pitdisi pystyd erottelemaan, mikd energi-
ankulutuksesta muutoksessa on seurausta kiinteistopalveluyrityksen hyvistd/huonosta toimin-
nasta ja mikd kiinteiston kéyttotapoihin (ja kéyttdjiin) liittyvistd tekijoistd. Tadllaisen erottelun
tekeminen tuntuu olevan haasteellista. Nditd energiankulutukseen suoraan vaikuttavia, mutta
kiinteistopalveluyrityksestd riippumattomia, tekijoitd ovat mm. kiinteiston kayttdasteen (henki-
16maard, kayttdaika, ym.) ja kdyttdtapojen muutokset. Haastateltavien mainitsemia esimerkkeji
energiankulutusta lisddvistid kdyttétapojen muutoksista olivat pikkujoulujuhlat ja pizza-uunien
kayttoonotto. Periaatteessa ndma seikat tulisi ottaa huomioon vertailukelpoisten ja luotettavien
energiankulutustietojen saamiseksi. Toisaalta voidaan miettid, tuleeko kaikkia kdyttémuutoksia
mitata vai voisiko ratkaisun tarjota laskennallinen malli.

Haastatellut henkil6t esittivit muun muassa seuraavia aiheeseen liittyvid kommentteja, jotka
kuvaavat todentamismenettelyihin liittyvid ndkemyksia:

44



Energianhallintapalveluiden kehittdminen kiinteistopalvelualalla

”Se on myos haaste, ettd milld me saadaan ne puettua sellaseen muotoon, et tavallaan
se tulos olis vertailukelpoinen, tai et me voidaan luottaa, ettdi jos meille tulee keppi tai
porkkana siitd energiasta...”

... mun mielestd ei loydy sellaista vertailuvuotta, ettd kiinteisté olisi tdysin samassa
kéiytossda koko ajan, ainakaan meiddn kiinteistoissd. Aina on tyhjdd tilaa, tehdddn
remppaa ja vuokralaiset vaihtuu ja tehdddn kaikenlaisia toimintoja, vuokralaisten kaut-
ta kayttoaikoja...”

“"Mutta ei se ole nyt semmoinen asia, ettd se olisi niin kuin huoltoliikkeen palkan mak-
sun edellytys. Tai sielld joku kriteeri, ettd energiaa pitdd sddstdd 2 tai 5 % ennen kuin
saatte kuukausilaskuttaa ollenkaan.”

”...Jos me pystytddn osoittaa asiakkaallekin et me hoidetaan duunit hyvin ja vield me
saadaan sddstod aikaiseksi, niin kylld me ollaan silloin jo aika vahvoilla.”

Energiankulutuksen todentamismenettelyjd koskevassa keskustelussa tulee myds erotella sdh-
ko- ja lampoenergia. Kuvatut luotettavaan mittaukseen liittyvit ongelmat koskevat 1dhinni
sdhkdenergian mittausta, kun taas ldmpdenergian kulutus ei ole niin riippuvainen kiinteiston
kéytossa tapahtuvista muutoksista. Kiinteiston lampodenergian kulutuksen seuranta tuntuu haas-
tateltujen mielestd olevan sdhkdenergian kulutukseen verrattuna yksinkertaista. Mittareista lu-
kemalla ndhdddn kulutus, jota voidaan suoraan tai astepdivi-korjaukset huomioiden verrata
edellisen vuoden kulutukseen ja mahdollisesti kiinteistolle asetettuun tavoitekulutukseen. Myos
energiakustannuksia voidaan seurata yksinkertaisesti kiinteisto- tai kiinteistokantatasolla, mutta
kustannusmuutosten selittiminen vaatii kiinteiston toiminnan tarkempaa tuntemusta.

Kulutustavoitteet

Energiankulutuksen kulutustavoitteista sopiminen voi olla haasteellista. Yleinen kadytinto tun-
tuu olevan, ettd eri osapuolet (kiinteiston omistaja, manageri ja kiinteistonhoitoyritys) sopivat
tavoitteista yhdessd. Tavoitteiden asettamisen yhteydessd on punnittava sitd, milld perusteella
tavoite madrdytyy.

Kulutustavoitteet on laadittu saavutettaviksi ja jos tavoitteet eivit tayty, kiinteistopalveluyritys-
ten toimintaan ei olla tyytyvéisid. Tavoitteiden merkitys on erityisen keskeistd myos siitd syys-
téd, ettd taloudellinen palkkio-sanktio -malli on usein kytketty niiden saavuttamiseen. Jos tavoit-
teita ei saavuteta, niin se heijastuu yritykselle ja sopimuksesta riippuen my0s yksittdiselle tyon-
tekijédlle maksettavaan tulokseen.

3.3 Yhteenveto kehittamistarpeista - TKK:n tausta-aineisto

Luotettava energiankulutuksen seuranta — kiinteistoyritysten tekema tyo nikyvaksi

Yksi haaste on, miten energiankulutus saadaan muutettua sellaiseen muotoon, ettd vuosittain
verrattavat energiankulutukset ovat keskendin vertailukelpoisia ja “puhdistettu” energiankulu-
tuksen muutoksia aiheuttavista virhetekijoistd. Energiankulutuksen mittausjérjestelmin ja suo-
ranaista mittaustulosta késittelevien operaatioiden tulisi olla sellaisia, ettd tuloksena saatavaa
energiankulutusta voidaan todella verrata aikaisempiin energiankulutuksiin ja ettd tulokseen
voidaan kiistatta luottaa. Lisdksi kiinteistopalveluyritykselld tulee olla tieto, mistd syistd ener-
giankulutuksen muutokset ovat aiheutuneet, jotta toimintaa voidaan jatkossakin parantaa.
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Energiankulutukseen liittyvien laajojen kokonaisuuksien hallinta

Kiinteistdpalveluyritysten tarjoama fyysinen tyo, kiinteistonhoito, on periaatteessa yksinker-
taista ja monet tehtavit ovat sellaisia, ettd niiden kiytdnnon toteuttaminen on aina samanlaista.
Téastd seuraa, ettd kehittimistydon on kohdennuttava esimerkiksi prosesseihin tai suurempien
kokonaisuuksien hallintaan. Lahtokohdan tulee olla se, ettd kiinteistopalveluyritykset ovat saat-
taneet omat prosessinsa kuntoon ja sen jdlkeen vuorossa on omien prosessien yhteensovittami-
nen muiden kiinteistdssé toimivien kiinteistSyritysten’ kanssa.

Konkreettinen osaaminen kiytinnon tasolla

Eréds vastaaja toi voimakkaasti esiin tosiseikan, ettd ammattitaitoisen huoltomiehen asema on
hyvin keskeinen. Huoltomiehen aktiivisella toiminnalla voidaan varmistaa se, kuten erds vas-
taaja esimerkissddn sanoi, etteivit ovipuhaltimet ole turhaan péélld heindkuun helteilla tai ettd
ilmanvaihtoa tehostetaan késisdétoisesti silloin kun sitd todella tarvitaan.

Muita vastauksissa esiintuotuja asioita

» Sihkdenergian hankinta isoihin kiinteistokokonaisuuksiin on usein kilpailutettu koko-
naisuutena. Usein apuna kdytetdén ulkopuolista konsulttia, joka suorittaa energianhan-
kinnan energiapdrsseista.

» Kiinteiston kustannushallinnan kannalta ylldpidon optimointi on yksi hyvin tirkeé asia,
johon sisiltyy kiinteiston elinkaaren kdytonaikainen optimointi ja myds energian ja ve-
den kulutuksen optimointi. Energiakustannusten osuus kiinteiston kulurakenteesta on
merkittava:

» Elinkaarivastuut ndyttiavit tekevén tuloaan kiinteistoalalle. Télloin kiinteiston rakentaja
ottaa vastuulleen kiinteiston ylldpidon ja energiatalouden esimerkiksi 10 vuodeksi.

= Palveluntuottajia kilpailutettaessa energiahallinnalle ei valttdmatta ole asetettu tavoittei-
ta. Tavoitteista on keskusteltu kilpailutuksen paityttyd, mutta kilpailutusvaiheeseen nii-
td ei ole haluttu ottaa mukaan.

*  tavallaan siitd kakusta mitd kiinteistonomistaja laittaa rahaa tdihdn kiinteistoon niin
tavallaan puolet menee niistd kustannuksista on energia kustannuksia”

3.4 Energianhallintapalvelut palveluntuottajien kannalta

Tésséd kappaleessa esitetddn tulokset kiinteistopalveluyrityksille syksylld 2006 tehdysté kysely-
ja haastattelututkimuksesta. Internetissa tiytettyyn kyselytutkimukseen vastasi viisi kiinteisto-
palveluyrityksen edustajaa ja kolmen kiinteistopalveluyrityksen edustajaa haastateltiin tar-
kemmin palveluntuottajien nidkemysten kartoittamiseksi. Lisdksi kappaleessa pohdiskellaan
keréttyyn aineistoon pohjautuen sitd, miten energianhallintapalveluita voitaisiin kiinteistoalalla
kehittdd ja miten alan energiatehokkuutta voitaisiin parantaa.

3.41 Yleista

Energianhallintapalvelut on laaja késite. Silld voidaan tarkoittaa esimerkiksi sellaista tuotteis-
tettua palvelukokonaisuutta asiakkaan kiinteiston tai kiinteistdjen energiankdytén hallitsemi-
seksi, johon siséltyy esimerkiksi energiankulutuksen mittaus, arviointi, vertailu, analysointi,
sadstd- ja kehitysehdotukset sekd saddsto- ja kehitystoimenpiteet.” Erityisesti kerdtyn energia-
kulutustiedon analysoinnin koetaan olevan keskeinen osa energiahallintapalveluja energialu-
kemien kerdémisen ja tallentamisen lisdksi ja myds velvoite kulutuspoikkeamiin puuttumiseen

4 Kiinteistoyritykselld tarkoitetaan tissd laajasti kaikkia kiinteiston ylldpitoon liittyvid yrityksid, kuten kiinteiston omistajaa,
manageria ja kiinteistopalveluiden tuottajia.
% Er4in vastaajan vastaus kyselyssi
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on aina olemassa. Tarkeimmiksi palveluyrityksen tyokaluiksi ja toimintatavoiksi mielletdin
energiankulutuksen seuranta- ja valvontaohjelmistot ja niiden hyddyntdminen.

Kiinteistopalveluyritysten tarjoamiin palvelupaketteihin sisiltyy palveluyritysten mukaan usein
ainakin perustason energianhallintapalveluita (kulutustietojen kerdys ja seuranta) ja kaikille
kiinteistopalveluyrityksille on tirkedd pystyd vdhentdmdidn asiakkaidensa energiankulutusta.
Yritysten valmiuksissa tarjota teknisid energianhallintapalveluita on eroavaisuuksia (Kuva 20).

Kiinteiston energiatehokkuutta parantavien toimenpiteiden
ehdottaminen ja toteuttaminen

|

100 %

Yhteisten energiakulutustavoitteiden asettaminen 60 %

Energian mittauspalvelut 60 %

Palvelut, joissa yrityksenne ottaa vastuulleen asiakkaan koko
energiankulutuksen hallinnan ja saa palkkion toteutuneiden
saastdjen perusteella (ns. esco-palvelut)

40 %

Energiakatselmukset 40 %

Kiinteiston kehittdmispotentiaalin (energiatehokkuus) arviointi 40 %

Energiankulutuksen kuormitusvaihteluiden ja energiatehokkuuden

40 %
seurantapalvelut

i

Muuta, mita (vastaa ao. kenttaan) 40 %

Kuva 20. Vastaukset kysymyslomakkeen kysymykseen ” Minkdlaisia teknisid energiansddstopalveluita yrityk-
senne voi tarjota asiakkailleen? Valitkaa seuraavista vaihtoehdoista kaikki sopivat.”

Kiinteistopalveluyritysten kdynnissi olevat tai hiljalleen pééttyneet energiankdyttoon liittyvét
kehityshankkeet eivit ole jakautuneet tasaisesti: siind missd yhdelld yritykselld on (ollut) kayn-
nissd monta hanketta, useimmissa yrityksissd kehityshankkeita ei ole toteutettu. Kehitystyoti
sanotaan kuitenkin tehtdvén jatkuvasti (vaikka erillistd hanketta ei olekaan) esimerkiksi esco-
toiminnan kautta ja toisaalta toteutetun kyselyn vastaajayrityksistd 80 % (4/5) sanoo, etti yri-
tyksessé on tietoisesti panostettu asiakkaiden energiansdédstoon tahtddvien palveluiden kehitté-
miseen. Asiakkaiden energiankdyton tehostaminen on kiinteistopalveluyrityksille tirked asia ja
yritykset korostavatkin asiakkaiden kanssa ja asiakkaan tarpeita vastaavan jatkuvan kehittdmis-
tyon tarkeytta.

Yksi esimerkki kehittdmishankkeista on valtionhallinnon tilatehokkuushanke, jolla tilankéaytt6a
pyritddn tehostamaan ja siten vaikuttamaan sekd tilakustannuksiin, mutta vélillisesti myds
energiankulutukseen. Yksi nykypdivén haaste on, etté tilojen, esimerkiksi toimistojen, kaytto-
ajat kasvavat, mika tarkoittaa jopa sitd, ettd ilmanvaihtokoneet pyorivét tidydelld teholla ympéri
vuorokauden.
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3.4.2 Energianhallinta otetaan huomioon pitkissa asiakassuhteissa

Energianhallintaan liittyvit asiat ovat mukana syvemmisséd ja pidempikestoisissa kiinteiston-
hoidon asiakassuhteissa, mutta lyhyemmissa ja pienemmissi asiakassuhteissa energianhallinas-
ta ei useinkaan puhuta. Uusille asiakkaille tarjotaan niitd palveluita, joita asiakas tarjouspyyn-
non yhteydessd on mééritellyt ja nédihin energianhallinta ei tyypillisesti sisélly. Koska kiinteis-
tonhoito on hyvin kilpailtua ja katteet ovat pienid, “ylimdardistd” energianhallinnan osaamista
el tarjota. Energiahallinnan osaamisella ei kdytdnndssd voi erottua kilpailijoista, vaikka “ener-

giansiistopalveluita kyll toteutettaisiin, jos joku niistd maksaisi.”®”

Pitkdaikaiset kumppanuussopimukset ovat useimpien haastateltujen mukaan omiaan energiate-
hokkuuden parantamisessa ja toimintojen kehittdmisessd ja siksi kumppanuussopimuksissa
energianhallinta onkin yksi ldhes automaattisesti mukana oleva teema. Kumppanuudessa yhtei-
silld ja pidempikestoisilla kehityshankkeilla saadaan energiatehokkuuttakin koskevia tuloksia
aikaiseksi. Yhteiset energiansdéstd-hankkeet mahdollistavat asiakassuhteen syventdmisen.

Aivan kaikki haastatellut eivét kuitenkaan kokeneet, ettd kumppanuustoiminta on parantanut
energiakulutuksen hallintaa, vaan ettd toiminta on jatkunut samantasoisena kumppanuudesta
riippumatta.

3.4.3 Energianhallintapalvelut kiinteistopalveluiden ohessa

Kiinteistopalveluyritykset ovat sitd mieltd, ettd energiasdéstopalveluiden tuottaminen asiakkail-
le on perusteltua muiden kiinteistopalveluiden yhteydessd, koska kiinteistopalveluyritykset
ovat jatkuvasti 1dsné kiinteistolld ja voivat nidin ollen valvoa ja toteuttaa energiahallintaa pa-
remmin kuin yritys, joka toteuttaa energiahallintapalveluita erilldan muusta kiinteistonhoidosta.
Jos kiinteistonhoitoa ja energiahallintaa toteuttaa sama yritys, synergiaetujen arvellaan muo-
dostuvan merkittiviksi. Kiinteistopalveluyrityksilld on paremmat edellytykset onnistua myds
siksi, ettd he tuntevat kiinteiston hyvin entuudestaan.

3.4.4 Energiankulutuksen todentamismenettelyiden ongelma

Tarve energiankulutuksen todentamismenettelyiden kehittdmiseen tuli esiin monissa eri yhte-
yksissd tutkimuksen aikana. Todentamismenettelyilld tarkoitetaan ennen kaikkea kiinteiston
kéytossd tapahtuneiden muutosten vaikutusten erottamista kiinteiston energian kulutuksesta.
Kiinteiston kdytosséd tapahtuneet muutokset voivat liittyd esimerkiksi henkiloméadraan, kaytto-
aikaan tai muutoksiin energiaa kdyttavissi laitteissa.

Jossain kiinteistdissd energiankulutusta tarkasteltaessa ei nykyisin edes pyritd erottamaan siti,
mikd osa toteutuneista energiankulutuksen sdéstoistd on aiheutunut kiinteistonhoitoyhtion toi-
mesta ja mikd osa riippuu kiinteiston kéytossd tapahtuneista muutoksista tai muista tekijoista.
Jos energiankulutuksessa on tapahtunut sddstod, sen on katsottu olevan huoltoliikkeen ansiota.
Kaikissa kiinteistoissd ei myOskddn ole tarvittavia teknisié jérjestelmié tehokkaaseen energian-
hallintaan tai mittaukseen.

Todentamismenettelyiden kehittdmisen kohteena tulee olla muun erilaiset todentamismenetel-
mét ja niiden tekninen toteutus kiinteistdalan toiminnan kannalta. Tarkasteluun tulee siséltyd
mittaustekniikat ja kdytdnnot (kulutusperusteisen laskutuksen lisdédminen) eli mahdollisuudet
jatkuvaan mittaukseen, kulutusmittaukseen tai hetkelliseen mittaukseen sekd mahdollisuudet
simuloinnin ja mallintamisen kehittimiseen. Huomioon otettavia tekijoitd ovat myos keskei-

% anonyymi kiinteistopalveluyrityksen edustaja.
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simmét toimintaparametrit kdyttomuutosten erottelemiseksi (esimerkiksi kdyttoajat, kayttota-
vat, ulkoldmpdtila, ilmamairit, kdytdssd tapahtuneet muutokset) kayttdmuutosten vaikutusten
mallintaminen ja olosuhteiden kuvaus.

Todentamismenettelyiden kehittimiseen sisdltyy myos yksittdisen kdyttdjdorganisaation ener-
giakulutuksen mittaaminen luotettavasti erilldén koko kiinteiston energiankulutuksesta. Kaikis-
sa kiinteistoissd, kuten monien kiyttdjien toimistotaloissa, tdmi itsestddn selviltd kuulostava
asia ei nykyain toteudu.

Myds mittaustapoja, laskentamalleja ja kédytdntdja huoltoliikkeen aikaansaaman energianséés-
ton erottamiseksi kiinteiston kaytdsséd tapahtuneista muutoksista tulisi kehittdd. Alan yhtenéisil-
13 todentamismenettelyilld ja -malleilla voitaisiin selkeyttdd energiankulutuksen toteamista se-
ki energiankulutuksen perusteella maksettavien palkkioiden muodostumista ja ndin osaltaan
edistdd energianhallintapalveluiden yleistymisti kiinteistdalalla.

Todentamismenettelyiden tulee mahdollistaa kiinteiston energiankulutuksen vuosittainen ver-
tailu riippumatta kaytossé tapahtuneista muutoksista. Alan yhtendisilld kiytdnnoilld ja malleilla
voitaisiin selkeyttdd nykyistd tilannetta ja edistdd energianhallinnan perusteella maksettavien
kannustimien kéyttoa.

> Kehittimistarpeet tiivistettyind: 1) Todentamismenettelyt kiinteiston kdytdssa tapah-
tuneiden muutosten erottamiseksi.

3.4.5 Palkkio-sanktio -malli

Palkkio-sanktio -malli ei toteutetun kyselyn ja haastattelujen perusteella ole vield vakiintunut
kiinteistopalvelualan yleiseksi kdytdnnoksi. Noin puolet yrityksistd kokee, ettd palkkio-sanktio
-malli on toimiva ja noin puolet ei nde sitd hyvdnd. Vastaajien mukaan kaikissa kohteissa tilaa-
jat eivit ole halunneet ottaa mallia kayttoon ja toisaalta osassa kohteista palveluntuottajat eivét
ole voineet sitoutua mallin kdyttoon, koska kiyttdjien toiminta vaikuttaa niin merkittavéasti
energiankulutukseen ja sitd kautta palkkioon tai sanktioon. Parasta palkkio-santio -mallissa on
sen kannustavuus ja molemminpuolinen voitonjako. Mallin heikkouksia puolestaan ovat ener-
giankulutuksen kiistaton mittaaminen (todentamismenettelyt). Kyselyyn vastanneista kiinteis-
topalveluyritysten edustajista 80 % oli sitd mieltd, ettd energiakustannukset toimivat riittivani
motivaatiotekijini energiansdastoon.”’

Palkkio-sanktio -malli ei kuitenkaan ole vakiintunut alan yleiseksi kdytdnnoksi, mistd osaltaan
kertoo se, ettd suurillakin kiinteistonomistajilla malli voi olla kdytdssd vain joissain kohteissa.
Voidaankin todeta, ettd mallin kdyttod opetellaan ja ettd mallia testataan ja kehitetddn. Talla
hetkelld tilaajayrityksen eri kohteissa voi olla kéytossd erilaisia sopimuksia. Alan yhteisen
palkkio-sanktio -mallin kehittiminen koetaan térkedksi. Tarpeen mukaan yleistd mallia voitai-
siin sitten yritystasolla raataloida.

3.4.6 Tarjouspyyntoasiakirjojen kehittaminen

Haastateltujen henkiléiden mukaan selked puute alalla on yleisten mallien puuttuminen. Alalla
el ole kaytOssd yhteisid tarjouspyyntoasiakirjojen malleja, joissa kisiteltdisiin energianhallinta-
palveluita tai energiansddstoon liittyvid tekijoitd. Tamé aiheuttaa epétietoisuutta siitd, miten

7 Motivaatiotekijoiti kisitellddn tarkemmin kappaleessa 1.3 Energianhallinnan motivaatiotekijat.
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energianhallintapalveluita tulisi késitelld tarjouspyyntdasiakirjoissa ja kiinteistonhoitosopimuk-
sissa.

Kiinteistopalveluiden tilaajien kéyttimisséd tarjouspyyntdasiakirjoissa energianhallintapalvelut
ovat eriteltyind vain harvoin ja silloinkin usein hyvin yleiselld tasolla. Tilaajat eivit sisdllytd
energianhallintapalveluita tarjouspyyntdihin, silld he eivét ole tietoisia tarjolla olevista mahdol-
lisuuksista. Vallitseva kdytintd tuntuu olevan, ettd tilaaja ja tuottaja kisittelevit energianhallin-
taan liittyvid asioita vasta sopimuksen laatimisen yhteydessa tai jalkeen.

Palveluntuottajat puolestaan katsovat, ettd tarjouspyynnon esittdja on avainasemassa: jos ener-
gianhallintapalvelut on sisillytetty tarjouspyyntdon, niin niitd tarjotaan. Koska tilaajat eivét
aseta energianhallintaan liittyvid velvoitteita tarjouspyynndissédn, tuottajat eivit ensinndkiin
ole aktiivisesti kehittineet energianhallintapalveluitaan ja toiseksi palveluita ei sisédllytetéd teh-
taviin tarjouksiin. Energianhallintapalveluita ei tarjota tai tuoteta eiké niilld voi erottua kilpaili-
joista. Energianhallintaan liittyvien palveluiden osto-osaaminen kaipaa kehittdmista.

Tarjouspyyntdasiakirjojen kehittiminen energianhallinnan paremmin huomioivaksi voisi muut-
taa alan kéytdntdjd nopeasti, silld tilaajayrityksissid kdytetddn midrdmuotoisia tarjouspyynto-
asiakirjoja. Télléin my0s tarjouspyyntdihin liitettivd energiahallintapalveluita koskeva lisdys
olisi suhteellisen helppoa. Myo6s tiedotuksen parantaminen lisdisi oletettavasti energianhallin-
tapalveluiden kysyntéa.

> Kehittimistarpeet tiivistettyini:1) Tarjouspyyntodasiakirjat

3.4.7 Sopimusmallien kehittaminen

Kiinteistoalalla ei ole yhteisti ja yleisté kiinteistonhoidon sopimusmallia energianhallintapalve-
luista sopimiseksi. Kiinteistonhoitosopimusten kehittdmiselle koetaan olevan tarvetta, silld
energianhallintapalvelut eivét ole automaattisesti mukana nyt kdytettdvissd sopimusmalleissa.
Kyselyyn vastanneista yrityksistd noin puolet katsoo, ettd heilld on tarvetta kehittdd energian-
sddstoon paremmin kannustavia sopimusmalleja.

Sopimusmallien kehittdminen selkeyttdisi energianhallinnasta sopimista ja my0s energianhal-
linnan kiytantdjd. Kehitettivdn mallin tulisi vastata kysymykseen, miten energianhallinasta
kiinteistonhoitosopimuksissa tulee sopia. Mallia voitaisiin muokata tarvittaessa eri kiinteisto-
tyyppien mukaan ja siitd poikkeaminen olisi mahdollista osapuolten niin paéttiessa.

Tilaajien kannalta sopimusmallien kehittdminen on tirkeéa, silld sopimus ohjaa konkreettisesti
huoltoyhtididen toimintaa ja ndin ollen se on yksi konkreettisimmista keinoista vaikuttaa kiin-
teiston ylldpitoon. Toisaalta ainakin yhden tilaajan nikemys oli, ettd sopimukset ovat kohdal-
laan ja kdytdssd oleviin sopimusmalleihin ollaan tyytyvéisid, mutta sen sijaan palveluyritysten
toimintaan ei olla tyytyvéisid, vaikka sopimuksessa asia onkin sovittu.

Yksi esimerkiksi sopimusmallien kehittdmistarpeesta on seuraava: Erddssd tilaaja-yrityksessd
on nyt kiytdssd sopimusohjelmat yritystasolla. Seuraava haaste on viedd sopimukset kohdeta-
solle. Kohdetasolla sovittavia asioita ovat muun muassa energiankulutuksen tavoitetasot. Tar-
koitus on, ettd jo tarjouspyynndssid tilaajille annetaan vaatimus kohteen energiankulutuksen
tavoitetason sdilyttdmisestd. Kiinteistonhoitoyrityksen tulee sitten jo tarjousta antaessaan miet-
tid, onko heilld edellytyksid kohteen hoitoon ja tavoitteen saavuttamiseen. Kohdekohtaisen
palkkio-sanktio -mallin avulla pyritddn kannustamaan kohteen hyvién hoitoon.
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Energiankiyton hallintaa kiinteistonhoitosopimuksissa on tutkittu ja kehitetty aikaisemminkin.
Vuonna 1999 valmistuneen Energiankdyton hallinta kiinteisténhoitosopimuksissa -
selvityksen™ tavoitteena oli

”...parantaa rakennusten energiatehokkuutta kehittimdlld kiinteistonhoitoso-
pimuksen energiankdyton hallintaa koskeva osa. Siind mddritellddn hoidettavan
kiinteiston energian- ja vedenkulutustaso sekd tavoitteet. Tavoitteisiin liittyvdt
arvot sisdoloille. Lisdksi tavoitteena oli selvittid kannustepalkkauksen sovelta-
mista tavoitekulutustasojen saavuttamisen ja sdilyttimisen palkitsemiseksi.”

Selvityksessd ehdotetaan keinoja kiinteistokohtaisten kulutustavoitteiden mddrit-
telyyn sekd sisdolosuhteiden hallintaan. Lisdksi ehdotetaan kahta palkitsemista-
paa palkkiosta ja hyvityksistd sopimiseksi. Laadittua teknisten ja sopimusoikeu-
dellisten asioiden tarkastuslistaa voidaan kdyttid apuna kiinteistéhoitosopi-
muksesta sovittaessa.

Vuoden 1999 selvityksessd ei kuitenkaan oteta kantaa sithen, miten mahdollisia kiinteiston
kiytossd tapahtuneita muutoksia arvioidaan tai miten ne otetaan huomioon palkitsemisjérjes-
telmistd sovittaessa ja toteutunutta energiankulutusta arvioitaessa. Selvitys perustuu kiinteis-
tosdhkon, lammon ja vedenkulutuksen mittauksiin.

> Kehittimistarpeet tiivistettyini:1) Sopimusmallit

3.4.8 Markkinoiden luominen energianhallintapalveluille

Energianhallintapalveluille arvellaan olevan tarvetta ja kysyntdd, mutta kidytdnnosséd kysynti ja
tarjonta eivét tunnu kohtaavan. Tilaajien kysyntd ja palveluyritysten tarjonta energianhallinta-
palveluiden osalta on vaatimatonta (Kuva 21). Palveluntuottajien mielesti energianhallintapal-
veluiden merkitys tilaajille heidén valitessaan kiinteistopalveluyritysti on véhdinen (Kuva 22).

Esteind energianhallintapalveluiden yleistymiselld koetaan olevan energiansdéstdpotentiaalin
tunnistamattomuus, energianhallintaan liittyvien tarpeiden jasentymaéttomyys seké luotettavien
todentamismenettelyjen puuttuminen ja kehittyméttomyys. Energianhallintaa koskevien tar-
jouspyyntomallien ja sopimuskéytdntéjen puuttuminen seké kiinteistonhoitohenkiloston osaa-
minen rajoittavat niin ikdan palveluiden yleistymistd. Myos kannattavuus on energiasdastopal-
veluiden esteend: jos kiinteistopalveluyritykseen palkataan henkil6 kehittiméén ja toteuttamaan
energianhallintapalveluita, niin timén henkilon tulee pystyéd tuottamaan yritykselle vihintidn
palkkauskustannuksien verran tuloa. Koska energianhallintapalvelut ovat toistaiseksi toimintaa,
josta saatavia tuloja pidetddn epdvarmoina, yritysten mielenkiinto on véhiinen. (Energian al-
haisen hinnan katsotaan olevan vihiten esteend energianhallintapalveluiden yleistymiselle.

% Aho et al. (1999) Energian ja veden kiyttd hallintaan. Opas kiinteistonhoitosopimuksen laatijoille.
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Taulukko 10. Syitd energiansddstopalveluiden puutteelliseen kysyntddn ja tarjontaan.

» Energiasdistopotentiaalin tunnistamattomuus yrityksissa

= Energiansdéstoon liittyvien tarpeiden jisentyméttomyys

= “Energiasddstopalvelut” -késitteen epadmadriisyys ja konkretian puute

= Yleisten sopimuskéytintdjen puuttuminen

= Luotettavien energiankulutuksen todentamismenettelyjen puute ja/tai kehittymétto-
myys

= Epdilys, ettd energianhallintapalvelut eivit tarjoa mahdollisuuksia liiketoimintaan.

= Kiinteistonhoitohenkildston puutteellinen osaaminen

Kumpikaan em. Vaite ei kuvaa vallitsevaa tilannetta 80 %

Kiinteistopalveluyritykset tarjoavat aktiivis esti

0,
energiansaastoda tukevia palveluita 0%
Asiakkaat vaativat energiansaastda tukevia palveluita
L i 20 %
kiinteistopalveluyrityksilta
Kuva 21. Vastaukset kysymyslomakkeen kysymykseen ”Mikd seuraavista vditteistd kuvaa mielestdinne parhai-

ten tilannetta markkinoilla?” Yhteensd 5 vastausta.

Ei, energiansaastopalveluila ei kdytannéssa ole h 60 %
merkitysta palveluntuottajaa valittaessa ’

Kylla, mutta energiansaastdpalveluiden merkitys on silti 40 %

Kylla, energiansaastopalvelut ovat yksi valintapaatdkseen

0,
selkeasti vaikuttava tekija 0%

Kuva 22. Vastaukset kysymyslomakkeen kysymykseen ~ Painottavatko kiinteistopalveluiden tilaajat kokemuk-
sienne mukaan energianhallintapalveluiden merkitystd valitessaan palveluntuottajaa kohteeseen?
Yhteensd 5 vastausta.

Loppukiyttdjan ympéristojohtamiseen liittyvét tarpeet on tunnistettu ja selvitetty, mutta ndité
tarpeita vastaavia palveluita ei ole saatavissa. Niin ikdén teknisesti hyvin vaativat energianhal-
lintapalvelut ovat sellaisia, ettd tilaajilla on vaikeuksia palveluiden hankkimiseen. Kysynti ja
tarjonta vaihtelevat ymmarrettivisti sen mukaan, minkélaisista palveluista on kysymys, mutta
yleisend havaintona todetaan, ettd markkinoiden toiminnassa ja kysynnén ja tarjonnan kohdis-
tamisessa toisiaan paremmin vastaaviksi on parannettavaa.

Yksittdinen kiinteistopalveluyritys ei voi itse luoda markkinoita (kysyntdd) energiahallintapal-

veluille. Sen sijaan koko kiinteistdala yhdessd voi vaikuttaa kysynnén syntymiseen ja luoda
markkinat energianhallintapalveluille. Konkreettinen toimenpide markkinoiden luomisessa on
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muun muassa tiedotuksen lisddminen ja titd kautta asiakasimun synnyttdminen. Asiakkaiden
on ymmadrrettiva ja koettava energianhallinta tirkeéksi ja vasta sitten kiinteistopalveluyrityksil-
14 on edellytyksii toteuttaa energiansdéstoon tédhtadvid palveluita asiakkailleen. Energianhallin-
tapalveluita tulisi markkinoida tilaajille aktiivisesti, jotta tilaajat osaisivat ottaa energianhallin-
nan paremmin huomioon tarjouspyyntdja laatiessaan. Toinen konkreettinen keino on energian-
hallintapalveluiden tuotteistaminen, jota késitellddn tarkemmin seuraavassa kappaleessa.

- Kehittimistarpeet tiivistettyind: 1) Tiedotuksen lisddminen kiinteistopalveluyritysten
tarjoamiin energianhallintapalveluihin liittyen.

3.4.9 Energiahallintapalveluiden tuotteistaminen

Energianhallintapalvelut mielletdén osittain epdmaéirdiseksi ja vakiintumattomaksi kokonai-
suudeksi — mitd energianhallintapalveluilla tarkoitetaan konkreettisesti? Kullakin kiinteistopal-
veluyritykselld on omia energianhallintapalveluitaan, jotka voivat kuitenkin sisélloltddn poiketa
ratkaisevasti toisistaan. Palveluntilaaja ei siten vilttimattd pysty vertailemaan eri yritysten pal-
veluita. Nykytilanteessa energianhallintaa tukevaa toimintaa ostetaan kiinteistopalveluyrityksil-
td tyypillisesti muiden tarjottavien palveluiden yhteydessd eikd niinkéén erillisind palveluko-
konaisuuksina.

Energianhallintapalveluiden tulee olla helppoja ostaa ja myydd. Samaan tapaan kuin energia-
katselmus on tuote, muidenkin energianhallintapalveluiden tulee olla tuotteistettuja. Jos kiin-
teistoalalle luotaisiin yksi yhteinen, standardoitu ja tuotteistettu energianhallinnan palvelumalli,
asiakkaiden tietoisuutta energianhallintapalveluista voitaisiin lisdtd tehokkaasti kiinteistopalve-
lualan yhteistyond. Tuotteistamista tukisi lisdksi se, jos palvelumalli olisi kolmannen riippu-
mattoman osapuolen verifioima. Verifiointi parantaisi palvelun uskottavuutta ja madaltaisi
kynnystd palvelun ostamiseen.

Energianhallintapalvelun tulisi kuitenkin olla rakenteeltaan riittdvin vélja, jotta yksittéisille
yrityksille jdisi mahdollisuus kilpailuun: oman palvelunsa kehittdmiseen ja kilpailijoista erot-
tautumiseen. Palvelumallin tulisi olla luonteeltaan energiakatselmuksia véljempi, koska liian
yksityiskohtaisesti mééritellyn palvelumallin riski on innovatiivisuuden vaheneminen. Liike-
toimintaldhtoisyyden toteuttaminen on tarkeda.

Tyypillisesti kiinteistopalveluyritysten tarjoamaan kiinteistonhuoltopalveluun sisdltyy tietty
energianhallinnan perustaso (kulutuksen mittaaminen, seuranta ja raportointi sekd kulutuspoik-
keamiin puuttuminen), mutta alalla on tarvetta nostaa titi tasoa. Tuotteistettavien energianhal-
lintapalveluiden tulee ylittdd perustaso ja vastata perustasoa vaativampiin tarpeisiin. Talld tar-
koitetaan erikoistumista.

Lisapalvelut

Yksi kehittamistarve on teknisten lisdpalveluiden tuotteistaminen. Teknisilld lisdpalveluilla
tarkoitetaan esimerkiksi kiinteistbautomaation (jérjestelmi) kartoitusta ja toiminnan tarkasta-
mista. Luoteeltaan lisdpalvelut ovat usein sellaisia, ettd kiinteistonhoitoyrityksen ei aina katsota
pystyvén niiden suorittamiseen esimerkiksi teknisen vaativuuden vuoksi. Lisdpalveluita hanki-
taan esimerkiksi huoltoyhti6iltd tai ulkopuolisilta konsulteilta. Télld hetkelld kiinteistonhoidos-
ta erillddn hankittavia teknisid lisdpalveluita ei ole tuotteistettu, mikéd ensinndkin vaikeuttaa tél-
laisten palveluiden ostamista ja toiseksi rajoittaa palveluita tarjoavien yritysten midrdada. Mo-
lemmat tekijit ovat tilaajan kannalta hankalia. Palvelun tuloksena voi syntya esimerkiksi arvi-
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ointiraportti ja toimenpide-ehdotukset jédrjestelmin toiminnan parantamiseksi. Toimenpide-
ehdotuksille tulee aina esittdd kustannusarvio.

- Kehittimistarpeet tiivistettyinii: 1) standardoidun energiahallinta-palvelun laatiminen
kiinteistdalalle 2) energianhallintapalveluiden tuotteistaminen 3) teknisesti vaatien energi-
anhallintapalveluiden tarjoaminen ja tuotteistaminen.

3.4.10 Henkiloston osaamisen parantaminen

Osaaminen

Kiinteiston huoltoa ja -hoitoa kédytinndssd toteuttavien henkiléiden osaaminen koetaan ongel-
maksi. Nama henkilot ovat hyvin tdrkedssd roolissa kiinteiston ylldpidon ja energiatehokkuu-
den kannalta ja ammattitaitoisen huoltomiehen tirkeyttd ei voitane yliarvioida. Toisaalta puut-
teellinen osaaminen esimerkiksi teknisten jarjestelmien ylldpidon osalta voi aiheuttaa merkitta-
védd vahinkoa. Huoltomiesten ammattitaito ja osaaminen on hyvin vaihtelevaa. Timi osaamisen
kirjavuus on haaste toiminnan johtamiselle ja luo paineen ratkaista muun muassa seuraavat ky-
symykset: Miten varmistaa henkilén todellinen osaaminen? Miten kohdistaa oikeat resurssit
oikeaan kohteeseen?

Huoltomiesten keskinédinen vertailu osaamisen ja kyvykkyyden perusteella on vaikeaa. Toisilla
on pitkd ammatillinen tausta ja vahva kdytdnnon osaaminen. Toisilla taas on paremmat edelly-
tykset vaikkapa tietojédrjestelmien kayttoon. Lisdksi kohteen kokemusperdinen tuntemus on
kaytannossid edellytys huoltomiesten tehokkaalle ja ammattitaitoiselle toiminnalle.

Henkilostoltd vaaditaan tietoteknistd osaamista. Kiinteiston ammattimaisilla omistajilla on
usein kdytossddn mittavat ja monipuoliset kiinteistotietojarjestelmit, jotka mahdollistavat ko-
konaisvaltaisen kiinteistotiedon hallinnan ja analysoinnin. Liséksi huoltohenkildston toimintaa
ohjataan jarjestelmien kautta. Tilaajan kannalta on ensiarvoisen tarkeédd, ettd kiinteiston hoito-
henkilon ammattitaito ja aika riittdd jarjestelmien tehokkaaseen kdyttoon. Kiinteistotietojérjes-
telmien hyddyntdmisen edellytys on kuitenkin se, ettd huoltoyhtitt ja yksittdiset huoltomiehet
osaavat kiyttdd jérjestelmid oikein eli siis tilaajan haluamalla tavalla. Isdnnoitsijoiden ja kiin-
teistonhoitajien sukupolven vaihdoksen myo6tid huoltomiehilld odotetaan olevan paremmat tie-
totekniset valmiudet.

Jérjestelmiin tallennettavat tiedot vaihtelevat laidasta laitaan, kulutustiedoista rakennusten pii-
rustuksiin. Yksi keskeinen osa on myos kiinteiston huoltohistoria ja kaikkien kiinteistoon liit-
tyvien havaintojen ja toimenpiteiden kirjaaminen.

Henkiloston motivaatio ja arvostus

Kiinteiston ylldpitohenkiloston motivaatio tyotehtdviensd hoitamiseen ja muiden arvostus hei-
dén ammattitaitoaan kohtaan tuntuu olevan alhaista. Myds tyontekijoiden kehittymismahdolli-
suudet ja uran nousujohteisuus on rajoittunutta. Osittain néistd syistd johtuen tyotehtévia ei ai-
na hoideta loppuun asti huolella ja toisaalta henkildston vaihtuvuus on suurta. Henkilostdvaih-
dosten myota alalla menetetddn tirkedd kokemusperidistd osaamista (hiljaista tietoa) ja toisaalta
tdtd osaamista ei edes péddse kertymédn. Henkiloston vaihtuvuus on myos selkeéd haaste yrityk-
sille. Miten arvokasta, kenties kohdekohtaista, osaamista voidaan tallentaa yritysten jérjestel-
miin, jotta yrityksen osaamista ei menetettéisi henkildiden mukana?
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Henkil6ston kannustus- ja ohjaustapoja, kuten palkkio-sanktio -mallia ja siitd henkil6lle suo-
raan maksettavaa bonusta, voidaan pitdd hyvina ja oikean suuntaisina keinoina, joita kuitenkin
olisi hyva edelleen kehittdd. Johtamisjarjestelmien uudistaminen ja nousujohteisten uramahdol-
lisuuksien lisddminen voivat niin ikdén tarjota keinon henkildston motivaation ja arvostuksen
parantamiseksi.

Koulutus

Haastateltujen kiinteistopalveluyritysten mielipiteet jakautuivat siind, miten henkiloston am-
mattitaito energianhallinnan ja sddston osalta tulisi varmistaa. Osa vastaajista arvioi, ettd ener-
giatehokkuuden hallintaa mittaavan “’kortin” (vrt. tydturvallisuuskortti, tulityokortti) kdyttoon-
otto ei ole oikea ratkaisu, koska kiinteistonhoitajan ammattitutkintoon kuuluu automaattisesti
energianhallintaa koskeva koulutus. Toiset, madréllisesti suurempi osa, vastaajista puolestaan
arveli, ettd “kortin” tyyppinen ratkaisu parantaa henkiloston osaamista ja ettd jonkinlainen uusi
tutkinto tai osaamisen osoitus olisi paikallaan. Téllaista pakollista "’korttia” ehdotettiin myds
muille kiinteistonylldpitoa toteuttaville henkildille huoltomiesten lisdksi. “Kortin” suorittami-
nen vaatisi riippumattoman osapuolen varmistuksen.

Erdén yrityksen oma koulutus tdhtéa kiinteistonhoitajan ammattitutkintoon, jota voitaneen pitda
hyviné peruskoulutuksena. Lisdkoulutus energianhallinnasta voisi silti olla paikallaan kiinteis-
tonhoitajille. Koulutuksen tulisi olla riittivan konkreettista ja kdytdnnonléheistd. Liséksi ylei-
sessd kiinteistdalan koulutuksessa tulee kuitenkin varmistaa, ettd energia-asiat ovat jatkossa
entistd enemman esilla.

- Kehittimistarpeet tiivistettyini: 1) henkilostd osaamisen parantaminen 2) henkiloston
arvostuksen lisddminen 2) henkildstoresurssien kohdentaminen 4) kokemusperiisen tiedon
tallentaminen yrityksen jérjestelmiin.

3.4.11 Muita havaintoja

Energiayhtioiden toiminta

Yksi esiintuotu ongelma liittyi energiayhtididen toimintaan ja heiddn asemansa hyviksikayt-
toon. Haastateltujen kiinteistopalvelu- ja tilaajayritysten edustajien mielestd energiayhtididen
tulisi omassa toiminnassaan huomioida nykyistd paremmin energiamittareiden liitettdvyys eri-
laisiin kiinteistonhoitoyritysten kdytdssd oleviin kiinteistotietojarjestelmiin. Energiayhtididen
sanottiin myds suhtautuvan varauksella, tai jopa jyrkén kielteisesti, kiinteistdyritysten pyyntoi-
hin asentaa omia energiankulutusmittareita.

Energiayhtioitd on my0s moitittu siitd, ettd ne kdyttdvit hyvikseen markkina-asemaansa (mo-
nopoli) ldampdenergian kulutusmittausten toimittamisessa kiinteistonomistajalle. Energiayhtiot
pyrkivdt ennemmin myyméén laskutettavaa palvelua eli mittaustietoa asiakkailleen kuin salli-
maan asiakkaiden omien kulutusmittareiden asentamisen. Kaukolimmon kulutusmittauksesta
ja tiedon toimittamisesta perittdvit maksut on koettu kohtuuttomiksi.

Kiinteistdalan energianhallinnan parantamiseksi on perusteltua pyrkid energiankulutuksen tun-
tiluentaan. Kaukolimmdn saaminen tuntimittauksen piiriin koetaan alalla tirkeéksi, joidenkin
henkil6iden osalta jopa tdrkeimmaksi kehittimistarpeeksi. Toisaalta ihmetellddn, miten nykyti-
lanne edes voi olla sellainen, ettei reaaliaikainen kaukolimmén mittaus toteudu.”

? Kiinteistoliitto osallistuu kdynnissi olevaan Reilu Kaukolampd -hankkeeseen. Yhteni tavoitteena Kiinteistoliiton toiminnas-
sa on tarttua juuri kuvattuihin ongelmiin.
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Yhteiskunnan tuki

Yhteiskunta voisi tukea kiinteistdjen energiatehokkuuden parantamista jo olemassa olevien
keinojen liséksi tarjoamalla ei-taloudellista tukea. Suoran taloudellisen tuen pelétiddn véérista-
vin kilpailua ja monimutkaisiin avustusjdrjestelmiin suhtaudutaan varauksella. Yhteiskunta
voisi tarjota esimerkiksi kiinteistdjen energiankulutuksen vertailutietoa yritysten kédyttoon ja
myds seuranta- ja analysointipalveluiden edistimiseen voitaisiin etsid keinoja. Niin ikddn ny-
kyistd laajempi viestintdtuki yleisen tietimyksen lisdédmiseksi energiahallintapalveluista olisi
tervetullutta.

Julkiset hankinnat

Jotkin kiinteistopalveluyritykset ovat sitd mielti, ettd julkisia hankintoja koskevassa kiinteisto-
palveluiden hankintamenettelyssd tulisi pddsdintdisesti edellyttdd tiettyjd energianhallintapal-
veluja. Kiinteistopalveluyrityksille ei kuitenkaan tulisi asettaa suoranaisia energiatehokkuus-
vaatimuksia. Vastaajat ovat sitd mieltd, ettd julkisia hankintoja koskeva lainsdddintd saattaa
hidastaa esimerkiksi esco-hankkeiden kdynnistdmista.

Tyokaluja

Konkreettisia tydkaluja tulisi kehittdd. Télld tarkoitetaan yksinkertaista ja helppokayttdistd tie-
tokoneelta kdytettdvad ohjelmaa, jolla voitaisiin arvioida eri vaihtoehtojen energiatehokkuutta
ja taloudellista kannattavuutta pitkélld aikavélilld. Ndin kiinteistonhoidosta ja ylldpidosta vas-
taavien tahojen péaitoksenteon tueksi voitaisiin tarjota elinkaaritietoutta ja tukea oikeiden valin-
tojen tekemistd. Esiin tuotiin my0s ajatus standardien luomisesta valvonta- ja tiedonkeruujér-
jestelmien vilille ja laiteriippuvuuden vihentdminen avoimen rajapinnan muodostamisella.

. 1
Kustannusohjaus 00

Energiakustannukset eivét aina ohjaa kdyttdjdorganisaation toimintaa. Ensinnékin lasku sdahko-
energian kulutuksesta ei vélttimattd tavoita kiinteistod kayttdvad organisaatiota, vaan lasku
menee suoraan kiinteistonomistajalle. Kayttijan tietimys todellisista energiakustannuksista on
tdllaisessa tilanteessa usein olematonta. Toiseksi energiakustannukset saattavat olla niin pieni
kuluerd kéyttdjaorganisaatiolle, ettd silld ei kdytdnndssd ole merkitystd yrityksen toimintaan.
Téstd on kuitenkin poikkeuksia. Esimerkiksi yksi loppukéyttdjdd edustava haastateltu henkild
totesi, ettd yrityksessd energiakustannukset ovat yritykselle niin suuri kuluerd, ettd ne ohjaavat
hyvin voimakkaasti energiatehokkuuden parantamiseen.

Taloyhtioiden toiminnan parantaminen

Taloyhtididen isdnnditsijoilld ja hallitusten puheenjohtajilla on ratkaiseva rooli kiinteistojen
energiatehokkuus-kayténtdjen edistimisessd. Tdman vuoksi voidaankin esittdd kysymys, miten
taloyhtididen johtoa voitaisiin opastaa ja tukea energiaa sddstdvien kdytantojen edistimisessa.
Vaikuttamismahdollisuuksien konkretisointi ja esiintuominen seké sddstopotentiaalin esittami-
nen rahaméirdisend on yksi tiarked keino, jota aktiivisella tiedotuksella voidaan tehostaa.

> Kehittimistarpeet tiivistettyini: 1) Taloyhtididen energiatehokkuuden tukeminen

190K s. luku energiakustannuksista motivaatiotekijana.

56



Energianhallintapalveluiden kehittdminen kiinteistopalvelualalla

4 Kiinteistopalveluiden kehittamistarpeet ja -
mahdollisuudet

4.1 Kehittamistarpeet

Selvityksessd kootun ja aikaisemmin esitetyn tiedon perusteella tunnistettiin viisi energianhal-
lintaan ja kiinteistopalveluihin liittyvdd teema, joiden kehittimiselle ndhddén olevan tarvetta.
Yhteisté kaikille viidelle teemalle on, ettd ne ovat laajoja, koko kiinteistoalaa koskettavia asioi-
ta, joiden ratkaisemista voidaan pitdd tdrkednd sekd kiinteistdalan yhteisen kehittymisen kan-
nalta ettd asiakastarpeisiin vastaamisen kannalta. Raportin aikaisemmissa osissa on esitelty
tunnistettujen kehittimistarpeiden taustoja.

Kiinteistopalvelualan keskeisimmit energianhallintaan liittyvét kehittdmistarpeet ovat:

1. Henkiloston osaamisen parantaminen
* Henkildstd osaamisen parantaminen
» Henkildston arvostuksen lisddminen
» Henkilostoresurssien kohdentaminen
=  Kokemusperdisen tiedon tallentaminen

2. Sopimusmallien ja tarjouspyyntoasiakirjojen kehittiminen

3. Energiankulutuksen todentamismenettelyjen kehittiminen
* Todentamismenettelyt kiinteiston kédytdssd tapahtuneiden muutosten erottami-
seksi

4. Markkinoiden luominen ja energianhallintapalveluiden tuotteistaminen
* Energianhallintapalveluiden tuotteistaminen
» Standardoidun energiahallinta-palvelun laatiminen kiinteistoalalle
* Energianhallintapalveluiden tuotteistaminen
= Teknisesti vaatien energianhallintapalveluiden tarjoaminen ja tuotteistaminen
* Tiedotuksen lisddminen kiinteistopalveluyritysten tarjoamiin energianhallinta-
palveluihin liittyen

5. Loppukiyttijin ympiristojohtamistarpeisiin vastaaminen
» Kiinteistopalveluyritysten tulee tarjota korkeatasoista osaamista ympaéristoasioi-
den hallinnassa.
* Proaktiivinen toiminta ja valmiiden ratkaisuiden tarjoaminen asiakkaalle.
*  Ympdristotiedon raportointi loppukéayttédjélle

4.2 Ehdotuksia kehittamishankkeiksi

Tutkimuksen ohjausryhmé valitsi kokouksessaan 19.10.2006 sopimusmallit ja tarjouspyynto-
asiakirjat asiaksi, jota kiinteistoalalla tulee ensisijaisesti kehittdd energiahallinnan parantami-
seksi. Téhdn teemaan liittyvd tutkimussuunnitelma esitetédn selvityksen kohdassa 5 Tutkimus-
suunnitelman ehdotus: Energianhallinta kiinteistopalvelusopimuksissa ja tarjouspyyntoasiakir-
joissa (EKI).
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Kiinteistdpalvelusopimusten ja tarjouspyyntodasiakirjojen kehittdminen on tdrked asia kiinteis-
toalan energiatehokkuuden parantamisessa ja my0s alan yleisen kehittymisen kannalta. Asia-
kirjat ovat kuitenkin vain yksi osa yritysten moniulotteisessa yhteistoiminnassa. Energianhal-
linnan ndkdkulmasta tdssi raportissa on esitetty muitakin keskeisiksi havaittuja kehittdmistar-
peita. Selvityksen perusteella on muodostunut késitys, ettd kaikkiin kehittdmistarpeisiin vas-
taaminen on edellytys kiinteistdalan kokonaisvaltaisen energianhallinnan markkinaldhtoiseen
toteuttamiseen. Toisin sanoen, sopimus- ja tarjouspyyntdasiakirjojen kehittimisen liséksi alan
tulisi pyrkid ratkaisemaan myds muut energianhallintaan liittyvét epdkohdat, kuten todenta-
mismenettelyt, henkiloston osaamisen taso, energiapalveluiden tuotteistaminen ja markkinat
sekd loppukéyttdjien tarpeisiin vastaaminen. Yksi varteenotettava vaihtoehto on néihin asioihin
vastaava laajempi tutkimus- ja kehittdmishanke, jolloin eri osien ja asioiden yhteensovittami-
nen voidaan varmistaa.

Seuraavaksi esitellddn lyhyesti muutamia energianhallintaan liittyvien kehittamishankkeiden
ideoita. Ndiden ensisijainen tarkoitus on antaa ideoita jatkotutkimusaiheista.

4.21 Kiinteiston yllapidon ja henkiloston osaamisen vaativuusluokitus

Kiinteistdalalle tulisi kehittdd kiinteistopalveluiden tuottajien ja palvelun ostajien yhteinen
kiinteisto- ja henkiloston osaamista luokitteleva vaativuusluokitus, kuten eréds haastateltu hen-
kilo ehdotti. Koko kiinteistdalan kannalta on tirkedd lisdtd osaamista taloautomaatio-
jarjestelmien oikeaoppisesta hyddyntamisesta.

Kiinteiston tekniselle ylldpidolle tulee laatia kiinteistokohtainen luokitus, joka méadrittelee, mi-
ten vaativaa osaamista kiinteiston oikeaoppisen huollon ja hoidon toteuttamiseksi vaaditaan.
Luokituksessa voidaan arvioida esimerkiksi kiinteiston taloteknisten jarjestelmien monimutkai-
suus ja [V-koneiden lukumiirit monien muiden tekijoiden lisdksi. Vaativuusluokituksessa ar-
vioitava, yksi keskeinen asia, on kiinteiston energiankulutuksen hallinta ja energiatehokas ylla-
pito.

Vastaavasti kiinteiston ylldpitohenkilostolle tulee laatia ammattiosaamiseen perustuva luokitus
("tutkintorakenne™), joka vastaa kiinteistdjen tekniseen vaativuuteen. Niin esimerkiksi “taso2”-
tutkinnon suorittanut huoltomies olisi patevd hoitamaan tason 2 kiinteistdja (Kuva 23).

Luokitus kiinteiston yllapidon Luokitus yllapitohenkiloston
vaativuudelle osaamiselle

¥ kK KX | — as]an]as]anjss
L R R 4> anfaafanfns
x X X 44— anfanfns
x X L — M
* L 0

Kuva 23. Ehdotus ylldpidon ja henkiloston osaamisen vaativuusluokituksen toimivuudesta.
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Niilla kahdella vaativuusluokituksella saavutettaisiin useita hyotyjd. Ensinnédkin luokitus aut-
taisi kiinteistopalveluiden tilaajia tarjouspyyntdjen laatimisessa. Kun tilaajat olisivat luokitel-
leet kiinteistonsd sen mukaan, kuinka vaativaa tietyn kiinteiston ja heidén kiinteistokantansa
ylldpito on, tarjouspyyntoihin voitaisiin kirjata yksinkertainen, luokitukseen perustuva, vaati-
mus ylldpitohenkildston osaamiselle. Kiinteistopalveluyritysten tulisi tarjouspyyntoihin vasta-
tessaan todeta, ettd kiinteiston ylldpitoa toteuttavien henkildiden osaaminen vastaa vaadittua
tasoa, mikd automaattisesti ohjaisi palveluyrityksen sisdlld osaavimmat henkildt vaativimpiin
kohteisiin. Malli parantaisi yleisii johtamis- ja toiminnanohjauskaytantoja.

Kiinteistonhoidosta maksettavat palkkiot voitaisiin kytked kohteen vaativuuteen. Téll6in kiin-
teistopalveluiden kilpailuttamisen voitaisiin ajatella tehostuvan lépindkyvyyden lisdintymisen
seurauksena.

Kiinteiston yllépitohenkildston kannalta luokitus olisi niin ikdén tervetullut. Se loisi automaat-
tisesti henkiloston kouluttautumiseen tihtddvit toimintatavat ja jirjestelmét, mikd parantaisi
henkiloston osaamista alalla. Henkiloston motivaatio tehtdviensd hyvain hoitoon ja kouluttau-
tumiseen oletettavasti kasvaisi. Nousujohteisen koulutuksen ja yhd vaativampien tyotehtivien
kautta voitaisiin myds lisidtd ammattitaitoisten henkildéiden arvostusta.

Téssé vaiheessa ylldpidon ja henkiloston vaativuusluokitukseen liittyvid heikkouksia ja haastei-
ta voidaan ajatella olevan ensinnikin se, ettd kiinteistdalalla on jo nyt kdytossda monia luokituk-
sia, kuten kiinteiston ymparistosuoriutumista mittaava PromisE. Toisaalta alan nykymuotoista
koulutusta sekd tutkintorakennetta tulisi uudistaa uusia tarpeita vastaavaksi. Unohtaa ei sovi
mydskddn varsinaista tyoté eli luokitusten ja tarvittavien mittareiden kehittdmistd, mink4 lisak-
si niille tulisi saada alan yhteinen hyviksynta.

4.2.2 Ajatuksia energianhallinnan tuotteistamisesta

Energianhallintapalveluita ja niiden tuotteistamista mietittdessd tukea kehitystyolle voidaan
hakea luokittelemalla palveluita kohderyhmén mukaan. Kohderyhmilld on kullakin erilaisia
tarpeita, jotka saattavat poiketa merkittdvisti toisistaan. Palveluita voidaankin miettid toteutet-
taviksi esimerkiksi seuraavia jaotteluperusteita hyodyntéen:

* Yrityksen koko
o Suuret yritykset (kiinteiston omistajat, omistaja-kdyttdjat)
o Yksittdiset loppukiyttdjayritykset (yritystasolla)
»  Kiinteistotyypeittidin
o Asuinrakennukset
o Palvelurakennukset, toimitilat
o Kaupat
* Yhteiskuntavastuullisuuden perusteella
o edistykselliset
o aktiiviset
o passiiviset
»  Kiinteistonomistajittain
o henkildomistajat
o amatddriorganisaatiot
o ammattiorganisaatiot

Tuotteistettavia palveluita on mahdollista kehittdd my0s jaottelemalla niitd esimerkiksi seuraa-
vasti:
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= Tekniset palvelut
o Jarjestelmien ja energianhallinnan analysointipalvelut
o Jarjestelmien saadot
o Investoinnit, uuden tekniikan hyddyntdminen
= Sosiaaliset palvelut
o Kdéyttdjdorganisaation toimintatapojen kehittiminen
o Kiinteiston energianjohtamisen toteuttaminen: yhteistoiminta eri osapuolten,
erityisesti kdyttdjan, kanssa.
* Tiedon tuottaminen
o Mittaus ja seurantapalvelut
(esim. alamittausten toteuttaminen, kulutusperusteinen laskutus)
o Raportointipalvelut
o Tiedotus- ohjeistus ja viestintidpalvelut
= Koulutus ja motivointi
» Esco-konseptin edelleen kehittdminen

Ehdotus tuotteistetusta energianhallintapalvelusta — konsultin kierros

Markkinoille tulisi kehittdd uusi tuotteistettu energianhallintapalvelu, jota voidaan kutsua vaik-
ka nimelld konsultin kierros. Tuotteistetun palvelun ajatus on, ettd asiatuntijat suorittavat kiin-
teistossd tarkastuksen, joka keskittyy erityisesti kiinteistdtekniikan testaukseen. Kiinteistoau-
tomaatio ja sen toiminta ja kdyttd tarkastetaan systemaattisesti ja jarjestelmin toiminta testa-
taan kokeellisesti. Tarkastuksen yhteydessad kdy ilmi myds se, onko jérjestelmad huollettu huol-
tosuunnitelman mukaisesti. Tieto on tarpeellista erityisesti kiinteiston omistajille ja palveluiden
tilaajille. Keskeistd palvelussa on, ettid sen tuloksena saadaan kiinteistokohtainen ja kokonais-
valtainen energia-analyysi. Jotta tdhidn tavoitteeseen paistddn, palvelun toteuttajilla tulee kay-
tdnnossd olla suunnittelijatason osaaminen ja ymmaérrys talotekniikasta. Palvelun tuotteistami-
nen mahdollistaa sen, etté tilaajat todellisuudessa tietdvit palvelun sisillon ja toisaalta palve-
luntuottajien vertaileminen on mahdollista.

Ehdotus tuotteistetusta energianhallintapalvelusta — asuintalojen energiahallintapalvelut

Asuintaloille suunnattuja energianhallintapalveluita tulisi kehittdd edelleen nyt tarjolla olevista
palveluista. Néiden, erityisesti pientaloille tarkoitettujen, palveluiden tuotteistamista voidaan
pitdd tdrkednd, jotta palveluita toteutetaan ja jotta niiden tuloksena energiatehokkuus paranee.
Asuintalojen osuus kiinteistokannasta on suuri (63 %) ja valtaosaa rakennuksista hallinnoivat
henkildstdomistajat tai amatodriorganisaatiot.

Kehittdimishankkeen tavoitteena olisi selvittdd reunachdot, joiden sisdlld energiahallintapalve-
luita voitaisiin tarjota ja kiinnostus esimerkinomaisia palveluita kohtaan. Esimerkkejé selvitet-
tavistd reunaehdoista olisit muun muassa palvelun kustannus, palvelun ajallinen kesto (kerta-
kdynti, pidempiaikainen seuranta), ostajalta vaadittava oman tyon osuus ja palvelusta saatava
oletettava hyoty (sdédstopotentiaali).

4.3 Kiinteistopalveluyritysten oma energiankaytto
Kiinteistopalveluyrityksistd puhuttaessa tarkoitetaan yrityksid, jotka tarjoavat kiinteistonhoito

tai kunnossapitopalveluita. Kiinteistonhoitoon siséltyy muun muassa kiinteiston teknisten jar-
jestelmien hoito, kiinteistonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito sekd kiinteiston jdtehuolto
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(Kuva 24). Kunnossapidon tarkoituksena on kohteen ominaisuuksien pysyttdminen uusimalla
tai korjaamalla ja se poikkeaa kiinteistonhoidosta lihinni toistuvuusjaksonsa puolesta.'”'

Kiinteisténpito Kiinteistoliiketoiminta
| |
I
| | | | | |

Kiinteistd- Kiinteistokauppa Vuokraus Kiinteiston yllapito Kiinteistohallinto  Kayttaja-

kehitys | toiminnot
Kiinteistonhoito Kunnossapito
Kiinteistonhuolto  Teknisten Vikaantuneiden Kiinteiston
jarjestelmien kiinteistonhoidon  Siivous Ulkoalueiden jatehuolto
hoito kohteiden hoito

| korjaaminen

Teknisten Teknisten Teknisten Lumityé Liukkauden Puhtaanapito Kasvityd
jarjestelmien jarjestelmien  jarjestelmien torjunta
ohjaus valvonta tarkastus

Energiankulutuksen
seuranta

Kuva 24. Kiinteistoliiketoiminnan késitteitd.'”

Kiinteistdpalveluyritysten oma energiankdyttdé muodostuu ldhinnd liikenteestd, tydkoneiden
kéaytostid, pientyokoneiden kdytostd, toimitilojen lammityksestd ja séhkonkédytostd sekd normaa-
liiin toimistotyohon liittyvastd sdhkonkdytostd. Kiinteistopalveluyritysten omaa energiankdyt-
tod pidetddn vdhiiseni ja jopa merkityksettoméani, jos sitd verrataan rakennuksen energianku-
lutukseen. Energiatehokkuuden parantamiseen tulisi kuitenkin pyrkid myos kiinteistopalvelu-
yritysten omassa toiminnassa jo senkin vuoksi, ettd useilla yrityksilld on kidytossdén jatkuvaan
parantamiseen velvoittavia ympdéristdasioiden hallintajdrjestelmid. Yritysten omissa energia-
kustannuksissa saavutettavilla sddstoilla voi liséksi olla varteenotettava merkitys kustannusra-
kenteen hallinnassa ja nettotuloksessa.

Liikenne ja matkustaminen lienee yksi keskeisimmistd tekijoistd, joihin kiinteistopalveluyritys-
ten tulisi kiinnittd4d huomiota. Liikenteen merkitystd kuvastaa esimerkiksi se, ettd vuonna 2001
liikenne kulutti 16 prosenttia Suomen kokonaisenergiasta'®®. Esimerkiksi jatehuollon energian-
kayttd muodostuu jétteiden kuljetuksesta syntypaikalta lajitteluun, kierrdtykseen tai loppukésit-
telyyn. My®ds siivous synnyttdd liikennettd esimerkiksi vuokrattavien ovimattojen kuljettami-
sesta pesulaan ja takaisin tai vilineiden kuljetuksissa. Siivouksessa sdhkdenergiaa kuluu eri-
laisten koneiden, kuten lattianhoitokoneiden tai méarképyyhintdkoneiden ja siivousvélineiden
kéytdssd ja puhdistamisessa.'**

1% Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry (2001), Kiinteistoliiketoiminnan sanasto.

192 Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. (2001) Kiinteistoliiketoiminnan sanasto.

19 Tilastokeskus (2002) Energia Suomessa 2001 taskutilasto.

1% Nousiainen et. al. (2003) Kiinteisténhoidon vaikuttamismahdollisuudet toimitilan ympéristdominaisuuksiin.
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Ulkoalueiden hoidon energiankiyttd voi olla huomion arvoista. Esimerkiksi erddssd asuinker-
rostalon elinkaaritarkastelussa todettiin, ettd ulkoalueiden hoitoon kului 4 % koko rakennuksen
elinkaarensa aikana kuluttamasta energiasta'. Ulkoalueiden hoidossa kiytettdvien tydkonei-
den kayttd kuluttaa energiaa ja aiheuttaa ymparistovaikutuksia samalla tavalla kuin liikenne
yleisestikin. Konetuntien ja polttoaineen kulutuksen seuraaminen ja optimointi on tiarkedd. Ul-
koalueiden hoidon energiatehokkuutta arvioitaessa huomioon tulee ottaa myds muut pientyo-
koneet, jotka eivét kaksitahtisina ole kovin tehokkaita: Suomessa on arvioitu olevan noin 1,6
miljoonaa siirrettdvaa tai kdsikdyttoistd pientyokonetta, joista osaa kdytetddn kiinteistonhoidos-
sa. Ndiden pienkoneiden merkitystd ympéristovaikutuksien aiheuttajana havainnollistaa se, ettd
tunti ruohonleikkuuta tuottaa yhti paljon hikaa kuin 220 kilometrin ajo katalysaattoriautolla.'®

Vaikuttamismahdollisuuksia

Seuraavassa listassa on lueteltu esimerkinomaisesti joitain keinoja, joilla kiinteistopalveluyri-
tykset voisivat vaikuttaa yrityksen sisdiseen energiankulutukseen.

» Toimitilarakennusten energiakatselmukset ja niissé esiin tulevien energiansddstomah-
dollisuuksien toteuttaminen. Kannattavat sddstomahdollisuudet ovat keskiméérin 14 %
laimmonkulutuksessa ja 7 % sdhkdnkulutuksessa ( ja 7 % vedenkulutuksessa) .'"’

* Energiatehokkaiden valaistusratkaisujen valinta.

Sahkonsadstomahdollisuudet ovat 10-40 %.'%

» Turhan sdhkonkdyton vilttdminen atk-tyGasemissa.
Sihkonsadstomahdollisuudet ovat 10-40 %.'"”

» Kéyttotarkoitukseen sopivien toimistolaitteiden hankinta
Sahkonsadstomahdollisuudet 10-40 %'

= Kuljetuskaluston valinta
o Toteutuvan tarpeen mukaan (autojen ja koneiden kokoluokat)
o Moottorin koko (tehtdvan mukaan)
= Tyotehtidvén logistisen ketjun suunnittelu (kuljetusketjujen energiakatselmus)
= Kuljetuskaluston ja koneiden turvallinen ja taloudellinen kiytts.'"!
o Taloudellisen ajon koulutus yrityksen autoja paljon ajaville
o Energiankulutuksen seuranta ja raportointi
o Tiedotus yhteistyobkumppaneille (laatu- ja ympéristojarjestelmien vaatimusten
mukaisesti)
o Kuljettajien palkitsemisjarjestelmait.

= Ulkoalueiden hoidossa ja siivouksessa koneille tulisi asettaa energiatehokkuus- ja ym-
paristovaatimuksia.  Ulkoalueiden hoidon ympéristovaikutuksiin voidaan vaikuttaa
esimerkiksi hyvdksymaélld hieman alhaisempi puhtaus- tai vaatimustaso ja ndin vihen-
tad kaytettdvien koneiden kdyttod ja ymparistovaikutuksia.

= Tydmenetelmid mietittdessd huomiota voidaan kiinnittda kési- ja konetydn osuuksiin''2.
Huomioon otettavia tekijoitd ovat tyon tehokkuuden ja kustannusten lisdksi tyokonei-
den ympaéristondkokohdat suhteessa késityohon.

195 Junnila & Saari (1998) Asuinkerrostalon rakennusteknisten rakennusosien elinkaaren ympiristkuormat.
1% Hakala & Vilimaki (2003) Ympiriston tila ja suojelu Suomessa.

17 Motiva (2006) Energiakatselmukset kiinteisto- ja rakennusalalla.

198 Motiva (2006) valaistus.

1% Motiva (2006) Tyopisteen turha siahkonkulutus kuriin.

"% Motiva (2006) Vaikuta toimistosi sihkénkulutukseen.

"' Motiva (2006) Taloudellinen ajaminen.

"2 1 epo & Saarivuo (1999) Ylldpidon teettiminen.
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= 2-tahti koneita, esimerkiksi ruohonleikkureita, voidaan korvata 4-tahtikoneilla, jotka
ovat hiljaisempia ja ympéristoystavéllisempid. Ulkoalueiden hoidossa voidaan kéyttda
osittain sdhkolld toimivia koneita polttomoottorikoneiden sijasta.

= Reppupuhaltimien kiyton tarpeellisuuden tarkastaminen' ",

» Kuivat ja nihkeit siivousmenetelmét kuluttavat siivottavia pintoja ja vettd markdmene-
telmid vihemmén'',

» Siivoustarvetta voidaan vahentdd ehkdisevilld toimilla. Niistd tarkein lienee tehokkai-
den ovimattojen kéyttdminen. Toinen vaikuttamiskeino on pitdd ulkoalueen kulkuvéylit

puhtaina, miké vahentdi sisdlle kulkeutuvan lian mééraa.

4.4 Kiinteistojen energianhallintapalveluihin sopivia markkinointi-
ja kehittamismalleja

Kehittdmismallin etuna suoriin palvelutuotekuvauksiin on, ettd sen avulla voidaan antaa yleisii
ohjeita miten tuotteita tulisi kehittda ja jatetdan yksittiisten palvelutuottajien liiketoimintamal-
li-innovaatioille mahdollisuuksia itse myytdvin tuotteen kehittimisessa.

441 Massaraatalointi

Massaréatilointid hyodyntdmalld voidaan yhdistdéd kaksi tdrkedd ominaisuutta, jotka voidaan
mieltdé toistensa vastakohdiksi. Ndma ominaisuudet ovat erilaiset asiakasvaatimukset seka tuo-
tantoprosessin tehokkuus. Massarddtdlointi on tarpeen, asiakkaat haluavat tarpeisiinsa sopivia
(raataloityjd) palveluita, mutta toisaalta asiakkaat eivit ole halukkaita maksamaan taydellisesti
heidén tarpeisiinsa kehitettyjen palveluiden hintaa. Etenkin kiinteistopalvelualalla, kuten todet-
tu, hinnan merkitys on kiistaton. Massardétildinninkin perusajatus on ymmaértda asiakkaan to-
dellisia tarpeita. Tehokkuuteen padstddn jakamalla asiakkaita ryhmiin heidén tarpeidensa pe-
rusteella ja tarjoamalla télle ryhmélle sopivia palveluita.

Massaréataloinnin on todettu soveltuvan erittidin hyvin toimitilajohtamiseen liittyviin ymparis-
topalvelutuotteisiin'"°, joten menetelmin voidaan olettaa olevan kiyttdkelpoinen myds energi-
anhallintapalveluihin sovellettuna. Massarditdloinnin edellytyksend on, ettd palveluntuottajalla
on mahdollisuudet ja kyky analysoida asiakastarpeita ja tuottaa ndiden perusteella tehokkaasti
radtaloityja palveluita.

Lisétietoa on saatavissa muun muassa seuraavista lahteista:

Duray, R. (2002), Mass customization origins: mass or custom manufacturing? /nterna-
tional Journal of Operations & Production Management, Vol. 22 Iss. 3, pp. 314-328.

Hart, C.W.L. (1995), Mass customization: conceptual underpinnings, opportunities and
limits, International Journal of Service Industry Management Vol. 6 Iss. 2 pp. 36 — 45.

Piller, F. T. (2003), Mass Customization News, A Newsletter on Mass Customization,
Personalization and Customer Integration, Vol. 6, No. 1.

'3 Linsi6 et. al. (1999) Kiinteistdnhoitopalvelujen tuottaminen. Ympéristsopas 4.
114 .
ibid.
"5 Junnila et al. (2005) Transforming sustainability costs to sustainability business in property management.
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Pine, B. Joseph II (1993, 1999) Mass customization the new frontier in business com-
petition. Harvard Business School Press. Boston (Mass.) 333 s. ISBN 0-87584-372-7,
0-87584-946-6.

Soronen, Olli (1999) Massarddtilointi asiakasmydtdisessd tuotannossa. MET-julkaisuja
1/1999. Tekninen tiedotus 1/1999. Helsinki. MET. 62 s. ISBN 951-817-704-X.

44.2 Moduulirakenne

Palveluiden modulaarisuus tarkoittaa, ettd yhteensopivista moduuleista (palveluista) voidaan
koota asiakkaan tarpeita vastaava, asiakaskohtainen, kokonaisuus. Palvelupaketista puhuttaessa
voidaan tarkoittaa kahta asiaa. Ensinnékin palvelupaketti voi olla synonyymi tuotteelle, jolloin
vain korostetaan ettd siind on monta osaelementtid. Osaelementtejd ei kuitenkaan voi myyda
erikseen. Toisaalta palvelupaketti voi olla erilaisista osista muodostuva kokonaisuus, jolloin
osapalveluita myyddin my0s erikseen eli paketti on ldhinnd markkinoinnillinen keino helpottaa
asiakkaan ostop#itdstd ja toisaalta pyrkimys myydi asiakkaalle suurempia kokonaisuuksia.''®

Moduulirakenne tuntuu sopivan hyvin energiahallintapalveluihin. Kiinteiston energiahallinta
on laaja kokonaisuus, joka kattaa monia erilaisia tehtdvid ja asioita mink4 liséksi kiinteistot
eroavat toisistaan. On siis luonnollista, ettd yksittdisid energiahallinnan tehtdvid kootaan laa-
jemmiksi kokonaisuuksiksi, miké helpottaa asiakasta ostopdédtoksen tekemisessa.

Téssé raportissa on todettu, ettd energiahallintapalveluita tulisi tuotteistaa. Moduulirakennetta
voidaan kéyttdd hyvéksi palveluita tuotteistettacssa, jolloin tuotteistamisen yhteydessd laadi-
tuista yksittéisistd palveluista muodostetaan laajempia palvelupaketteja asiakkaan tarpeen mu-
kaan.

16 Sipild, J. (1999) Asiantuntijapalvelujen tuotteistaminen.
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Tdmd kappale esittelee suunnitelman kehityshankkeesta, jonka tarkoitus on parantaa energi-
anhallinnan kdsittelyd kiinteistonhoidon tarjouspyyntoasiakirjoissa ja sopimusmalleissa.

5 Tutkimussuunnitelman ehdotus:
Energianhallinta tarjouspyyntoasiakirjoissa ja kiinteis-
topalvelusopimuksissa

5.1 Kehittamisen kohteet

Kehittdimisen kohteena on energianhallintaan ja energiansdéstoon tdhtddvien palveluiden késit-
tely kiinteistopalvelusopimuksissa sekd kiinteistonhoidon tarjouspyyntdasiakirjoissa. Kehitta-
mishankkeen tuloksena ovat sopimusehdot ja tarjouspyyntomallit sekd edellytykset osapuolten
viliselle yhteistyomenettelylle seké energianhallinnan ja energiansidiston toteuttamiselle.

Uusia, kehittdmishankkeessa luotavia malleja kdyttamalla kiinteistopalveluiden tuottajat voivat
vastata tilaajien tarpeisiin, parantaa kiinteiston energiankdyttod, vdhentdd energiakustannuksia
seki alentaa toiminnan vilillisesti aiheuttamia padst6ja (esim. hiilidioksidipddstot). Energiate-
hokkuuden parantamisen tulee tapahtua kiinteiston sisdolosuhteita ja sisdilman laatua heiken-
tamatta.

Kokonaisuutena kehittimishanke vahvistaa ja yhtendistdd kiinteistoalan tilla hetkelld melko
hajanaisia energianhallintakdytint6jd ja osapuolten vilistd yhteistoimintaa energianhallinnassa.
Hankkeessa luotavat valmiudet auttavat kiinteistopalveluyrityksid palvelemaan paremmin tilaa-
jia energiakdyttoon liittyvien tekijoiden osalta.

Kehittdimishanke synnyttdd alalle uutta liiketoimintaa, kun tilaajat voivat helposti sisdllyttda
energianhallinnan ja energianhallintaan liittyvét uudet palvelut osaksi kiinteistbhoidon tarjous-
pyyntdjd ja sopimuksia. Vastaavasti palveluntuottajat voivat tarjota nykyistd laajempia ja kat-
tavampia palveluita.

5.2 Tavoitteet

5.21 Kehittamishankkeen tulokset

Kehityshankkeen tuloksina saadaan
1. Tarjouspyyntd- ja sopimusasiakirjamallit
2. Ohjeet tarjouspyyntd- ja sopimusmallien kéytdsté ja soveltamisesta
3. Osapuolten yhteistydmenettelyyn liittyvét ohjeet ja suositukset

5.2.2 Kiinteistonhoidon tarjouspyyntomallien kehittaminen

Kehittdimishankkeessa luodaan kuvaukset energianhallinnan ja energianhallintaan liittyvien
palveluiden sisdllyttdmiseksi tarjouspyyntoon. Hankkeessa kehitetddn tarjouspyyntoon liitetta-
vit energianhallintaan liittyvit ehdot seka tarjousten arviointiin perustuvat méaritteet.

Kehityshankkeessa tarkastellaan myds julkisen hankintalainsdddédnnon vaikutuksia energian-

hallintapalveluiden hankintaan. Hankintamenettelyjen tulee taata riittivd avoin kilpailu, olla
oikeudenmukainen ja kustannuksiltaan kaikille osapuolille kohtuullinen.
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Tarjouspyyntodasiakirjoihin liittyvid tutkimuskysymyksié ovat:

1. Millaisia kiinteistonhoidon tarjouspyynt6on liitettdvid energianhallintaan liittyvid ehtoja
tulisi ja voitaisiin asettaa?

2. Miten eri kiinteistotyyppien eroavaisuudet tulisi ottaa huomioon tarjouspyyntodasiakir-
joissa energianhallinnan osalta?

3. Miten tilaaja voi ja miten tilaajan tulisi vertailla erilaisia energianhallintapalveluita ja
palveluiden tarjoajia?

4. Miten julkisten hankintojen erityispiirteet ja niitd koskevat lainsdddédnndlliset vaatimuk-
set vaikuttavat energianhallintapalveluiden hankintamenettelyihin?

5. Tarvitseeko julkisia hankintoja koskevat erityispiirteet ottaa huomioon tarjouspyynto-
asiakirjoissa energianhallinnan osalta? Jos kylld, niin miten?

5.2.3 Kiinteistonhoidon sopimusmallien kehittaminen

Hankkeessa luodaan perusteita sekd sopimusmalleja energianhallintaan liittyvien palveluiden ja
kiytintojen kisittelemiseksi joko osana kiinteistonhoitosopimuksia tai niistd erillddn. Tavoit-
teena on luoda kiinteistoalalle yhteinen ja yleinen sopimusmalli, joka toimii ldhtokohtana ener-
gianhallinnasta sovittaessa. Tdmédn sopimusmallin avulla on mahdollista vakiinnuttaa kiinteis-
toalalle tietyt kdytdnndt, joista yritykset voivat kuitenkin tarvittaessa poiketa.

Sopimusehtojen on erityisesti madritettdvéd tasapuolisesti osapuolten keskindiset riskit ja vel-
voitteet sekd se, miten energiankulutus todennetaan (todentamismenettelyt). Lisdksi sopimuk-
sissa on sovittava, miten kiinteiston energiankulutuksen sdéstdtavoite madritelldén ja miten
kiinteiston kdytossd tapahtuneet muutokset otetaan huomioon. Sopimusehdoissa tulee myos
madritelld palkkio-sanktio -mallin kdyttd ja energiankulutuksen (/-sddston) merkitys yhteni
palkkion-sanktion kriteerini.

Hankkeessa arvioidaan myos eri kiinteistotyyppien vaikutukset kehitettiviin sopimusmalleihin.
Tarkastelussa otetaan huomioon muun muassa se, minkélaisia energianhallintaan liittyvié tar-
peita kiinteistdjen kayttdjilld ja eri kiinteistotyypeilld on. Tarkastelussa erotetaan esimerkiksi
asuinkiinteistot, toimistot ja liiketilat (kaupat). Sopimusmalli(t) kehitetddn vastaamaan eri tila-
tyyppien ja toimintojen tarpeita.

Lisédksi hankkeessa kehitetddn osapuolten viliseen yhteistyohon liittyvit ohjeet ja suositukset,
joita kdyttamélld voidaan tehostaa kiinteistonomistajan, loppukayttdjéyrityksen ja kiinteisto-
palveluyrityksen yhteistoimintaa energianhallintaan ja -kéyttoon liittyen.

Sopimusmallien kehittdmiseen liittyviad tutkimuskysymyksid ovat:

6. Millaiset kiinteistonhoidon sopimusmallit ja -ehdot soveltuvat energianhallintapalve-
luihin?

Miten sopimuksiin sisdllytetdédn kumppanuudessa tarvittavat elementit?

Miten osapuolten tulisi jérjestdd keskindinen energianhallintaan liittyvd yhteistoiminta?
Miten saavutettavat energiansdéstot tulisi todeta (todentamismenettelyt)?

10 Minkilaisia energianhallintaan liittyvid eroavaisuuksia eri kiinteistotyypeilld on?

11. Miten ndma eroavaisuudet tulisi ottaa huomioon energianhallinnasta sovittacssa?

0 90 N
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5.3 Kehittamishankkeen toteutus

5.31 Hankkeen vaiheet

Kehittdmishanke késittdd seuraavat vaiheet:

1. Kirjallisuustutkimus
Aikaisempiin kehityshankkeisiin ja aiheeseen liittyvédn kirjallisuuteen perehtyminen.
Esitellddn aikaisemmat aihetta koskevat tutkimukset ja jo kehitetyt mallit. Vaiheessa
kartoitetaan myds ulkomailla mahdollisesti kdytossd olevia energianhallintaan liittyvid
menettelyja.

2. Olemassa olevien sopimusmallien ja tarjouspyyntoasiakirjojen analysointi
Kartoitetaan kéytossé olevia energianhallintaan liittyvid sopimuksia. Tavoitteena on
analysoida viisi (5) kiinteistonhoitosopimusta ja sopimussuhdetta. Analysoinnissa kes-
kitytdédn kiinteistonhoitosopimuksen toimivuuteen energianhallinnan osalta ja pyritdin
16ytdmain hyvid koko alalle sovellettavia menettelytapoja. Analysoinnin perustaksi
haastatellaan sopimussuhteiden kumpaakin osapuolta, joten yhteensd haastatteluja to-
teutetaan noin 10 kappaletta. Analysoinnin kohteeksi pyritdin ottamaan mahdollisim-
man edistyksellisid sopimusmalleja.

Energianhallinnan hankintamenettelyjd analysoidaan ottamalla tarkastelun kohteeksi
noin 5 kiinteistonhoidon tarjouspyyntdasiakirjaa. Analysoinnin kohteeksi pyritdén ot-
tamaan mahdollisimman edistyksellisid tarjouspyyntdasiakirjoja. Kiinteistopalveluyri-
tysten nakemykset tarjouspyyntoasiakirjojen toimivuudesta selvitetddn haastatteluilla.

3. Hankintamenettelyiden ja sopimusmallien kehittiiminen
Sopimusmallien ja tarjouspyyntdasiakirjojen analysoinnin pohjalta luodaan mallit ener-
giahallinnan ja energianhallintapalveluiden késittelemiseksi kiinteistonhoitosopimusten
ja tarjouspyyntoasiakirjojen yhteydessi. Kiinteistdtyyppien erityispiirteet otetaan huo-
mioon.

4. Mallien testaus ja viimeistely
Kehitetyt sopimusmallit ja tarjouspyyntdasiakirjat testataan kiinteistonomistajien ja -
kayttdjien seki kiinteistOpalveluyritysedustajien kanssa pidettdvissd workshop -
tilaisuuksissa.

Sopimusmallit ja tarjouspyyntdasiakirjat viimeistellddn saadun palautteen perusteella.

5. Kehittimishankkeen tulosten kiyttoonoton edistimien
Tarjouspyynto- ja sopimusmallien kdytosta ja soveltamisesta kirjoitetaan ohjeet. Ohjei-
den tarkoitus on mallien kdyttod kiinteistdalalla sekd dokumentoida hankkeessa koottu
tieto. Lisdksi kirjoitetaan ohjeet siitd, miten osapuolet voivat yhdessd toteuttaa energi-
anhallintaa kiinteistossa.

67



Energianhallintapalveluiden kehittdminen kiinteistopalvelualalla

5.3.2 Kehittamishankkeen laajuus ja aikataulu

Hankkeen laajuudeksi arvioidaan noin 9 henkil6tyokuukautta:

Tutkimuksen vaihe htkk
Kirjallisuustutkimus 1
Olemassa olevien menettelyiden ja sopimusten analysointi

- sopimusten hankkiminen 0,5

- sopimusten analysointi 1

- haastettelut (10 kpl) 1,5
Hankintamenettelyiden ja sopimusmallien kehittdaminen 3

- tarjouspyyntdasiakirjojen kehittdminen 1,5

- sopimusmallien kehittdminen 1,5
Mallien testaus 1

- workshop 1 0,5
- workshop 2 0,5
Raportin viimeistely

YHTEENSA 9

-—

Hanke voitaisiin toteuttaa vuoden 2007 aikana esimerkiksi seuraavaa aikataulua noudattaen:

helmikuu hanke kidynnistyy
= ohjausryhmén kokous
= kirjallisuustutkimus
= sopimusten ja tarjouspyyntdjen analysointi
* haastattelut
elo-syyskuu sopimusmallit ja tarjouspyyntdasiakirjat valmiina
* ohjausryhmén kokous
= mallien testaus ja viimeistely
lokakuu kehittdmishanke péattyy

54 Resursointi ja organisointi

5.41 Osapuolet

Kehittdmishankkeen onnistumisen kannalta on vilttimétonté, ettd niin kiinteistonpalveluiden
tilaajat kuin kiinteistopalveluyritykset osallistuvat hankkeeseen aktiivisesti ja tarjoavat osaa-
mistaan hankkeen kdyttoon. Hankkeeseen osallistuvat yritykset péddsevit vaikuttamaan alan
yhteisiksi kaytdnnoiksi tarkoitettujen sopimusmallien kehittimiseen. Mallien yleistymisen
kautta hanke hyodyttdé kehitystyohon osallistuneita yrityksid.

Erityisen tirkedd on saada hankkeeseen mukaan yrityksid, jotka ovat omatoimisesti ottaneet
kayttoon energianhallintaa késittelevid tarjouspyynto- ja sopimusmalleja ja joilla on ndihin liit-
tyvéd kokemusta.

Hankkeen johtoryhmé tulisi muodostaa kiinteistopalveluiden tilaajien (kiinteistonomistajat,
managerit), palveluntuottajien seké alan jarjestéjen (Rakli, Kiinteistoliitto, Kiinteistopalvelut
ry., Motiva, ym.) edustajista. Ndin voitaisiin edesauttaa tulosten hyddyntdmistd kidytdnndssa.
Jérjestot voisivat myos tuoda mukanaan yritykset hankkeen osapuolisiksi.
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Kehittdimishankkeen menestykselliseen toteuttamiseen vaaditaan seuraavien aihealueiden tun-
temusta: sopimusjuridiikka, kiinteistdjen energianhallinta, talotekniikka sekd alan yleiset kéy-
tannot (mm. kumppanuusmallit, nykyiset energianhallinnan kdytannot, ym.). Lisdksi hankkeen
toteuttamiselle voidaan laskea hyddyksi loppukiyttdjien energianhallintaan liittyvien tarpeiden
ja kiinteistdalan toimijoiden tunteminen.

5.4.2 Rahoitus

Kehityshankkeen alustava kustannusarvio edelld mainittujen tydvaiheiden perusteella laskettu-
na on 60 000 euroa (alv 0 %).

Jos hanke toteutetaan tdssi suunnitelmassa kuvatulla tavalla erilliin mahdollisesta laajemmasta
tutkimuksesta, niin hankkeelle ei todennikoisesti saada Tekesin rahoitusta. Hanke on sisdllol-
tadn spesifioitu ja kokoluokaltaan pieni.

Jos oletetaan, ettd hankkeeseen saadaan KTM:n tukea 40 000 €, jaa osallistuvien yritysten ja
jérjestdjen rahoitusosuudeksi 20 000 €. Mikéli hankkeeseen osallistuu 10 yritystd/jarjestoa,
kunkin osallistujan rahoitusosuudeksi jaa 2000 €.

5.5 Kehittamishankkeen hyodyt

5.5.1 Kehittamishankkeen kansantaloudellinen merkitys

Kehittamishankkeen tuloksena saatavat tarjouspyynto- ja sopimusmallit soveltuvat ensisijaises-
ti ammattimaisille kiinteistdomistajaorganisaatioille. Koska kehitetyt mallit niveltyvit osaksi
kiytossd olevia kiinteistopalvelusopimuksia, edellytyksend on, ettd kiinteistonomistaja kayttia
jo palveluntuottajia. Tima rajaa osan julkisista tilaajista pois niistd organisaatioista, jotka vélit-
tomadsti ottavat kehitetyt mallit kiyttoonsa.

Luontevinta on, ettd kehitettyjd malleja hyodynnetdin ensisijaisesti toimisto- ja litkerakennuk-
sissa. Toimistoissa energiaa kuluu eniten kiinteistojen lammitykseen, ilmanvaihtoon ja valais-
tuksiin. Kehitetyt mallit soveltuvat etenkin ldmmitykseen ja ilmanvaihtoon ja niiden energian-
kulutuksen hallintaan.

Mahdollisen sédistdpotentiaalin arvioimiseksi voidaan vertailukohteeksi ottaa SYKEn toimiti-
loissa tehdyt energiansdédstoon tdhtddvien toimenpiteiden vaikutukset. Toteutettuja toimenpitei-
td olivat muun muassa paillekkéisen lammittdmisen ja jadhdyttimisen vihentdminen, kiertoil-
man tehostaminen ja ilmanvaihdon kéyttdaikojen muutokset. Lisdksi toimitiloissa vaihdettiin
valaisimia ja hehkulamppuja energiaa sddstdviin loisteputkilamppuihin ja liséttiin valaisimien
litketunnistimia. Toteutettujen toimenpiteiden vaikutuksena arvioidaan energiaa sddstyvin noin
1 000 MWh, miki on SYKEn vuosittaisesta energiankulutuksesta noin 15 %.""’

Toinen mahdollinen arviointiperuste on Motivan julkaisema Teollisuuden energiasédstosopi-
muksen vuosiraportissa yritysten raportoimat tehdyt, pédétetyt ja harkittavana olevat toimenpi-

"7 K okkarinen et al. (2005) Toimistolaitteiden siahkénkulutus ja energiatehokas kiytto. Suomen ympiristokeskuksessa vuonna
2003 VTT:n ja Motivan kanssa toteutetun mittaushankkeen tulokset.
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teet. Raportin mukaan yrityksissd havaituksi sddstopotentiaaliksi voidaan laskea lammon osalta
8 % ja sihkon osalta 3,6 % eli yhteensd vuosittaisesta energiankulutuksesta 11,6 prosenttia.''®

Perustuen ndiden kahden vertailukohteeseen voidaan arvioida, ettd ehdotettujen mallien avulla
on mahdollista saavuttaa noin 8 prosentin sdéstd toimistojen ldmmitysenergiakulutuksesta. Ko-
ko kansantalouden ndakdkulmasta timi merkitsee noin 350 GWh lammitysenergian siistopo-
tentiaalia. Rahamaédrdisesti ldmmitysenergian sdéstopotentiaali merkitsee noin 10-15 milj. €
saastoa.

Siahkoenergian osalta sddstopotentiaali on marginaalinen ja sen voidaan arvioida olevan noin 2
prosenttia eli noin 30 GWh. Sdhkdenergian osalta sddstopotentiaalin saavuttaminen tosin edel-
lyttdd ensivaiheessa investointeja teknisiin jarjestelmiin ja laitteisiin kuten valaisinmuutoksia ja
litketunnistimia.

5.5.2 Yritystaloudellinen merkitys

Yritystaloudelliseen merkitykseen vaikuttaa toisaalta kehitettyjen mallien kiyttdonoton laajuus
sekd tilaajan ja palveluntuottajan vililld solmitun energiansddston jakoperusteet. Alkuvaiheessa
todennékoisesti vain suurimmat kiinteistonomistajat alkaisivat hyodyntdéd kehitettyjd malleja,
mutta saatujen kdyttokokemusten myotid mallien kéytto lisdéntyy ja siten myds mallien yritys-
taloudellinen merkitys kasvaa. Toimistorakennuksille sdéstopotentiaali on noin 12 kWh/m?, eli
noin 0,45 €/m*

5.5.3 Palveluiden vientipotentiaalin arviointi

Kehitettdvilld asiakirjamalleilla ei ole suoranaista vientipotentiaalia. Vilillisesti vientipotenti-
aalia voidaan kuitenkin saavuttaa suomalaisten kiinteistopalveluyritysten kansainvilistyessi ja
laajentaessaan markkina-aluettaan.

Kiinteistdalan energiansdéstod ja -hallintaa koskevien palveluiden ja palvelutuotteiden tulevai-
suuden nidkymét ovat hyvit. Ympiristomyotdisyyden ja kestidvien teknologioiden mallimaana
Suomi voi olla kansainvilisen kehityksen eturintamassa. Ympiristo- ja ilmastopolitiikasta on
tullut keskeinen globaalitalouden kehitystd ohjaava tekija. Ympéristonsuojelun kiristyvit vaa-
timukset luovat kysyntdd uusille ja puhtaammille teknologioille nopeasti kasvavilla maail-
manmarkkinoilla ja ymparistotekijéiden painoarvo kansallisen talous- ja elinkeinopolitiitkan
suunnittelussa kasvaa edelleen.'"”

Ympdristoliiketoiminnan kuvaamiseen kaytetddn eri termejd. Ympéristoteollisuudella tarkoite-
taan liiketoimintaa, joka pitdd sisédlldén teknologiat ja palvelut, jotka liittyvdt mm. ympéristoys-
tavéllisiin tuotantoprosesseihin, uusiutuviin energialdhteisiin, energiatehokkuuteen, jitehuol-
toon, materiaalikierrdtykseen, vesihuoltoon (puhdas vesi ja jatevesi), ymparistomittauksiin sekd
maaperin ja vesistdjen suojeluun'?’. Toisaalta puhutaan ympéristSteknologiasta. T#llin tarkoi-
tetaan teknologioita, jotka aiheuttavat vihemmaén haitallisia ymparistévaikutuksia kuin vaihto-
ehtoinen teknologia. Ympéristoteknologian méadrittelyyn siséltyy 1) ympariston pilaantumisen
hallintateknologiat ja -prosessit, 2) puhtaammat tuotteet, prosessit ja palvelut seké 3) luonnon-

'8 Hietaniemi, J. (2005) Teollisuuden energiansiistosopimuksen vuosiraportti 2004.

"% Viitamo & Hernesniemi (2006) Ympiristéliiketoiminnan miirittely ja tilastollinen seuranta - Ympéristoalalle lisad kilpai-
lukykya.

120 Y mpiristoteollisuudella tarkoitetaan liiketoimintaa, joka pitia sisélldén teknologiat ja palvelut, jotka liittyvit mm. ympéris-
toystévillisiin tuotantoprosesseihin, uusiutuviin energialédhteisiin, energiatehokkuuteen, jatehuoltoon, materiaalikierriatyk-
seen, vesihuoltoon (puhdas vesi ja jatevesi), ympéristomittauksiin sekd maaperéin ja vesistdjen suojeluun. (Mikkanen et al.
2006)
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varojen kdyton hallinta. Ympéristoteknologia kattaa kaikki taloudellisen toiminnan osa-alueet,
joilla se usein myds vihentdd kustannuksia ja parantaa kilpailukykya vihentdmélld energian ja
luonnonvarojen kayttod.'?!

Ympdéristoliiketoiminnan laajuutta, méaérittelyé ja vientid on selvitetty Elinkeinoeldmén Tutki-
muslaitoksen toimesta. Alan yritykselle vuonna 2006 tehdyn kyselyn mukaan energian kayttd
ja sédsto -toimialan ulkomaille suuntautuvan viennin osuus on yhteenséd 188,3 Milj. €. Tdmé on
36,7 % toimialan liikevaihdosta. Koko toimialan todellisesta liikevaihdosta ei ole varmuutta,
mutta viennin osuus kuitenkin huomattava.'**

Ympdéristoteollisuuden markkinat ovat kasvaneet viime vuosina yleistd markkinakehitysti no-
peammin. Vastaavanlaisen markkinakehityksen odotetaan jatkuvan myds tulevaisuudessa
muun muassa kiristyvéstd ympdristolainsddddnnostd, kansainvilisistd ympéristd- ja ilmastoso-
pimuksista seké energian hinnan kohoamisesta johtuen. Namé asiat luovat lisdantyvaa tarvetta
energiatehokkaiden tuotteiden kehittamiselle.'*

Ympiéristdteknologioiden markkinoita voidaan kuvata voimakkaasti muuttuviksi markkinoiksi,
jotka muodostuvat hyvin erilaisista tuotteista ja palveluista'>*. Voidaan olettaa, etti ympéaristo-
teknologioiden painopiste siirtyy tulevaisuudessa piipunpédidteknologioista enemmaén prosessi-
teknologioihin ja ympéristéd vihemmén rasittaviin palvelu- ja toimintakonsepteihin'®. Uusiu-
tuvan energian kayttdon ja energiansddstoon liittyvad liikketoimintaa harjoittaa Suomessa erddn
selvityksen mukaan 130 yritysti, joiden liikevaihto on 144 Milj. €.'*°

Rakennusalalla EU:n markkinat tarjoavat uusia vientimahdollisuuksia. Rakennusala on kehit-
tyméssd suuntaan, jossa viestintd- ja energiateknologian innovaatioiden hyddyntdmismahdolli-
suudet paranevat ja palvelutuotteiden markkinat kasvavat. Tdhén vaikuttaa yhtend tekijana ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivi (2002/91/EY). Merkittdvimpid mahdollisuuksia raken-
nusten energiatehokkuuden parantamiseen ovat Sitran mukaan ympéristdystivillinen energian-
tuotanto, laitteistojen kehittiminen, kehittyneet rakennusmateriaalit, automaattiset ohjausjérjes-
telmlé1'2t7, suunnittelu- ja rakennusprosessin hallintajarjestelmédt sekd néihin liittyvat palvelutuot-
teel.

EU:ssa valmisteilla oleva energian loppukéyton tehokkuutta ja energiapalveluita koskeva di-
rektiiviechdotus KOM(2003)739 asettaa jésenvaltioille 1 %:n vuotuisen sdéstotavoitteen direk-
tiivin kattamien toimintojen loppuenergian kéytolle. Direktiivien vaikutuksesta kasvavat esi-
merkiksi seuraavien toimintojen markkinat: energiapalvelut, energiakonsultointi, energiaa
sddstdvit moottorit ja energiaa sddstivien laitteiden kehitys. Energiapalvelumarkkinoita tulee
kelllzigtéiéi siten, ettd energiatehokkuus liitetdén olennaiseksi osaksi energia-alan sisdmarkkinoi-
ta.

12! Environmental Technologies Action Plan for the European Union. Teoksessa: Jérvinen, L. (toim.) (2006) Ympéristétekno-
logian ennakointi: Taustoja ja puheenvuoroja.

122 Mikkanen et al. (2006) Ympdristoteollisuuden kotimarkkinoiden kehittdiminen Suomessa. ECOTEC Research and Consult-
ing Limited 2002, European Commission 2005, EU Eco-industries: Trade and international markets. A Final Report to DG
Environment C1961.

23 ibid.

124 Jérvinen, L. (toim.) (2006) Ympéristdteknologian ennakointi: Taustoja ja puheenvuoroja.

125 Environmental Technologies Action Plan for the European Union. Teoksessa: Jarvinen, L. (toim.) (2006) Ymparistotekno-
logian ennakointi: Taustoja ja puheenvuoroja. Sitran raportteja 61.

126 Viitamo & Hernesniemi (2006) Ympiristoliiketoiminnan méirittely ja tilastollinen seuranta - Ympéristoalalle lisé kilpai-
lukykya.

z; Jéarvinen, L. (toim.) (2006) Ympéristdteknologian ennakointi : Taustoja ja puheenvuoroja.

ibid
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Suomalaisten yritysten haasteena on erityisesti ideoiden vieminen markkinoille, mikéd vaatii
muun muassa myynti- ja markkinointiosaamista seké toimivia jakeluverkostoja. Ympéristoteol-
lisuuden kotimarkkinoiden kehittimisestd Suomessa on hiljattain valmistunut selvitys. Selvi-
tyksen johtopadtoksend on esitetty keinoja, joilla markkinoita voidaan kehittdd. Naitd, seuraa-
vaksi esitettdvid, keinoja lienee syytd harkita myos energianhallintapalveluiden kehittdmiseen

liittyen'*’:

» Qikea-aikainen edistimiskeinojen ajoitus kotimarkkinan luomiseksi voi saada aikaan
vahvan teollisuuden. Oikea-aikaisuus tarkoittaa tdsséd tapauksessa erittdin voimakkaiden
rahallisten tukitoimien kohdistamista tarpeeksi aikaisin alalle, jonka maailmanlaajuiset
kasvundkymét ovat hyvit, mutta teknologia ei ole vield kypsaa.

» Liian my6héan ajoitetuilla tukitoimilla ei saada aikaan riittdvaa vaikuttavuutta ja samal-
la niill4 voidaan hiirité liikaa markkinoiden toimivuutta.

» Tukitoimien tiytyy olla pitkdjanteisid ja ennustettavia.

= Liiketoiminta tapahtuu nykyisin yhi tiiviimmissé verkostoissa ja alihankintaketjuissa.
Tamén vuoksi tukitoimilla olisi pystyttdvé vahvistamaan tehokkaiden liiketoimintaket-
jujen kehittymista ja uusien innovaatioiden tuotteistamista néissa ketjuissa ja laajem-
missa liiketoimintaklustereissa.

= Tukien pitdisi kannustaa yrityksié liiketoiminnan kasvattamiseen.

129 Mikkanen et al. (2006) Ympiristoteollisuuden kotimarkkinoiden kehittiminen Suomessa.
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Liite 1
Energianhallintaan liittyvia ohjeita ja tausta-aineistoa

Titd koontia laadittaessa lahteend on kéytetty mm. CIBSEn laatimaa luetteloa'’, josta tihin on
valittu keskeisimmit. Luettelon alussa olevat viitteet ovat ilmaisiin ldhdeaineistoihin.

Suomalaisia lahteita

Listan laadinnassa on kéytetty apuna VTT:n tutkimusrekisteria (www.vtt.fi). VTT:n julkaisuis-
ta on valikoitu raportin aihepiirin kannalta keskeisimmait julkaisut.

Kiyttotapojen muuttaminen ja kiyttijien ohjeistus

Toimistolaitteiden sihkonkulutus ja energiatehokas kiytto. Suomen ympiéristokeskukses-
sa vuonna 2003 VT T:n ja Motivan kanssa toteutetun mittaushankkeen tulokset
http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=42200&lan=fi
Kokkarinen, Minna; Nissinen, Ari; Loisa, Lassi; Pihala, Hannu; Harkonen, Heikki
2005. Suomen ympdristokeskus. 67 s.
Suomen ympéristo : 779

Kotitalouksien ja toimistotilojen laitesihkon kiyton tehostaminen
Korhonen, Anne; Pihala, Hannu; Ranne, Aulis; Ahponen, Veikko; Sillanpdd, Liisa (2002) Tyo-
tehoseuran julkaisuja 384. ISBN 951-788-347-1. ISSN 0355-0710.

Toimistolaitteiden sihkonkulutus ja energiatehokas kiytto. Suomen ymparistokeskukses-
sa vuonna 2003 VTT:n ja Motivan kanssa toteutetun mittaushankkeen tulokset
Kokkarinen, Minna & Nissinen, Ari & Loisa, Lassi & Pihala, Hannu &

Harkonen, Heikki (2005) Suomen ympiristd 779, ympiristonsuojelu, 67 s. ISBN:9521120258,
ISBN 952-11-2025-8 (PDF) Julkaisu on saatavana myds painettuna ISBN 952-11-2024-X
(nid.)

Tyoasemaympériston siihkonsidstoohjeet
Motiva Oy (2006)

Toimiston sihkonkiytto —kalvosarja ja selitystekstit

Motiva Oy (2002) Saatavissa:

http://www.motiva.fi/attachment/f16d4d54 3f99d7a59f54560a69063a0e/65baad80327ee7f3f0b
23¢3ab8962009/Toimistonsahkonkayttdékalvot_final.pdf

selitystekstit:

http://www.motiva.fi/attachment/f16d4d54 3f99d7a59f54560a69063a0e/072eef3c9e9de466980
30745d24c3ca8/Toimistonsahkdnkaytontaustatekstit_final.pdf.

Viitattu 14.11.2006.

130 CIBSE: Energy Links.
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teistonhoitajille
Aho, Ilari; Kosonen, Risto; Hoving, Patrick; Marttila, Mauri; Pirinen, Auli; Speeti, Teo;
Haajanen, Jukka
1996. VTT, Espoo. 52 s. + liitt. 8 s.
VTT Tiedotteita - Meddelanden - Research Notes : 1737

Ilmastoinnin jiihdytyslaitteiden toiminnan ja energiankiyton parantaminen
Kosonen, Risto; Laitinen, Ari; Kaappola, Esko
1996. VTT, Espoo. 77 s. + liitt. 7 s.
VTT Tiedotteita - Meddelanden - Research Notes : 1725

Rakennuskannan energiankulutus Suomessa
Nippala, Eero; Heljo, Juhani; Jaakkonen, Liisa; Lehtinen, Erkki
1995. VTT, Espoo. 61 s. + liitt. 14 s.
VTT Tiedotteita - Meddelanden - Research Notes : 1625
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Nieminen, Jyri; Kouhia, Ilpo; Haakana, Maarit; Pulakka, Sakari
1994. VTT, Espoo. 19 s. + liitt. 9 s.
VTT Tiedotteita - Meddelanden - Research Notes : 1589

Ilmastoinnin jiahdytyslaitteiden toiminnan ja energiankiyton parantaminen
Kosonen, Risto; Laitinen, Ari; Kaappola, Esko
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VTT Tiedotteita - Meddelanden - Research Notes : 1725

Rakennuksen sdhkoenergiankulutuksen tavoitearvot
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Shemeikka, Jari; Kosonen, Risto; Hoving, Patrick; Laitila, Pdivi; Pihala, Hannu; Laine,
Tuomas
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Kosonen, Risto; Aho, Ilari
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Muita
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Energy in transport of goods. Nordic examples
Andersen, Otto; Uusitalo, Outi; Ahlvik, Peter; Hjortsberg, Hans; Groven, Kyrre; Bren-
denhaug, Eivind. Vestlandsforskning. Norway (1999), 148 p.
1999. VTT, Espoo. 100 p.
VTT Publications : 380

Kansainvalisia lahteita

Association for the Conservation of Energy

www.ukace.org (= Publications = Reports)

Useita huomion arvoisia julkaisuja, kuten

= Energy Efficiency in Offices: Assessing the Situation. ACE, funded by the Carbon
Trust, May 2003. (N.B. This is an updated verion of previous ACE paper - White Col-
lar CO2)
http://www.ukace.org/pubs/reportfo/offices 1.pdf

» Energy Efficiency in Offices: Motivating Action. ACE, funded by the Carbon Trust,
May 2003.
http://www.ukace.org/pubs/reportfo/offices_2.pdf

» Flying Blind: Everything you wanted to know about energy in commercial buildings
but were afraid to ask. William Bordass, published by ACE and EEASOX, December
2001. Available in .pdf format only:
http://www.ukace.org/pubs/reportfo/FBlind.pdf

*  White-Collar CO2: Energy Consumption in the Service Sector. Ivan Scrase, Associati-
on for the Conservation of Energy, August 2000.
http://www.ukace.org/pubs/reportfo/white.pdf

CIBSE (The Chartered Institution of Building Services Engineers)
http://www.cibse.org/
* Energy use in offices. Energy Consumption Guide 19
http://www.cibse.org/pdfs/ECG019.pdf

BRE (Building Research Establishment)
* Energy performance in the government’s civil estate. Good Practice Guide 286
http://projects.bre.co.uk/gpg286/gpg286.pdf
= Tutkimus- ja kehitysprojektit, joiden teemana on ollut ”’Green” issues, whole life, sus-
tainability, building perfomance and use:
http://projects.bre.co.uk/

Carbon Trust
http://www.carbontrust.co.uk/
http://www.carbontrust.co.uk/energy/
Kymmenid kdytdnnonliheisid oppaita. Oppaiden lataaminen on ilmaista, mutta vaatii rekis-
ter6imisen. Ehdottaman hy6dyllinen sivusto. Joitain esimerkkeja tarjottavasta aineistosta:
= Better Business Guide
= Starter Pack -Energy Awareness (ei saatavilla sdhkoisesti)
* How to monitor your energy use
* Understanding your energy consumption factsheet
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= Assessing the energy use in your building factsheet

* Energy performance in the government’s civil estate

= Lisdksi tarjolla on monia sektorikohtaisia ohjeita, kuten
o Office Fact Sheet
o Retail Sector Overview
o Retail Sector Fact Sheet

Energy Saving Trust
http://www.est.org.uk/
= QOhjeita asuintalojen ja kotien energiansidistoon: http://www.est.org.uk/myhome/
» Useita kymmenid ohjeita eri aihepiireistd, kuten vaikka teknisistd ratkaisuista tai ener-
giatehokkuudesta: http://www.est.org.uk/housingbuildings/publications/

A Consumer’s Guide to Energy Efficiency and Renewable Energy.
U.S. Department of Energy
http://www.eere.energy.gov/consumer/
http://www.eere.energy.gov/consumer/your _home/

Consumer Guide to Home Energy Savings
http://www.aceee.org/consumerguide/

Partnerships in Energy Efficiency: Motivating People to Save Energy & Reduce Costs at
Every Level.
Evans, L. & Collins, L. & Adams, M. & Ma, U. & Williams, L. (1998)
http://www.eva.ac.at/publ/pdf/indeft-s6.pdf.

Domestic Energy Fact File 2006
Britanniassa koottu yhteenveto sikildisestd energiankulutuksesta ja energiansaastoon
tahtddvistd toimenpiteistd. Tiedot on esitetty padsddntoisesti yleiselld, kansallisella, ta-

solla. Tiedosto on ladattavissa osoitteessa:
http://projects.bre.co.uk/factfile/TenureFactFile2006.pdf.

Ohjelmistoja

SBEM

Kansallinen laskentamenetelmd (NCM, The National Calculation Methodology) Iso-
Britanniasssa kehitetty yksinkertaistettu tapa arvioida rakennusten energiatehokkuutta. Mene-
telmén hyddyntamiseen perustuu SBEM-ohjelmisto (Simplified Building Energy Model), jon-
ka avulla voidaan analysoida rakennuksen energiankulutusta, kuukausittaista energiankulutusta
ja hiilidioksidipdéstdja. Menetelmd perustuu rakennuksen geometriaan, rakenteellisiin ominai-
suuksiin, kayttoon ja LVI- ja valaistujarjestelmien tuntemiseen. Ohjelma on ladattavissa inter-
netissa osoitteessa: http://www.ncm.bre.co.uk/.13 !

131 National Calculation Method.
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Liite 2 Esimerkki kiinteistokohtaisen energiamittauksen
toteuttamisesta

Energiankulutuksen hallinnan ja energiakulutuksen véhentdmisen yksi edellytys on toimiva
energianmittaustekniikka.'**

Kaukoluenta

Energiatietojen kaukoluennalla on monia etuja verrattuna perinteiseen toimintatapaan, jossa
sdhkomittareiden luenta suoritetaan késin tietyn henkilon toimesta. Osittain tistd syystd, ener-
giayhtiot ovat siirtyméssd energiankulutuksen mittauksessa entisti enemmén kaukoluentaan.
Esimerkiksi Helsingin Energia toteuttaa kaukoluentaan siirtymistd alueellisesti siten, ettd kau-
koluennan mahdollistava tekniikka otetaan kayttoon koko kaupunginosassa.

Erddn arvion mukaan 10 vuoden padstd koko Helsinki on kaukoluennan piirissd. Raportin kir-
joittamishetkelld (syksy 2006) alueelliseen kaukoluentaan jo otettuja kaupunginosia Helsingis-
sd ovat muun muassa Pakila ja Kallio.

Kaukoluennan yleistyminen tarkoittaa sitd, ettd nyt ja seuraavien vuosien aikana tulisi valita
sellaiset mittaustekniset ratkaisut, jotka vastaavat my0s tulevaisuuden tarpeisiin. Alueelliseen
kaukoluentaan siirtyessdin energiayhtidille voi riittdd “vaatimattomat” tekniset ratkaisut, joilla
voidaan esimerkiksi toteuttaa kiinteiston energiankulutuksen kaukoluenta, mutta ei kiinteiston
eri kdyttdjien energiankulutuksen kaukoluentaa. Tarpeita analysoitaessa ei tulisi rajoittua vain
energiayrityksen tarpeisiin, vaan pyrkiéd ajattelemaan tilannetta laajemmin lahtokohdan ollessa
se, ettd energiankulutuksen kohdistaminen mahdollisimman tarkasti yksittdiselle kéyttdjdlle
(kotitaloudelle, yritykselle, ym.) kannustaa parhaiten energiankulutuksen vihentimiseen. Kus-
tannuserot eri mittaustekniikoiden asennusvaiheessa lienevét merkityksettomia.

Markkinoilla on tarjolla energiankulutuksen mittauspalveluita, joissa kiinteistokohtaiset kulu-
tustiedot voidaan hallita kaukoluennalla. Kaukoluentaan voidaan sihkdenergian liséksi helposti
liittdd myds kaukoldmmon, kaukokylmén sekd veden kulutustietojen luenta. Yksi kiinteistoon
asennettu jarjestelmd mahdollistaa energiankulutuksen mittauksen sekd energiayrityksen ettd
kiinteiston tarpeisiin.

Alamittaus

Etenkin vanhojen kiinteiston energianmittauksessa on usein parannettavaa, koska kéytossa ole-
vat jarjestelmét eiviat mahdollista kaikkien kiinteiston kdyttéjien energiankulutuksen erottamis-
ta. Sdhkomarkkinalain mukaisesti kiinteiston sisdverkon takana olevalla asiakkaalla tulee olla
mahdollisuus hankkia sdhkonsd vapailta markkinoilta. Tamé edellyttdd kuitenkin sitd, ettd asia-
kas vastaa itse mahdollisesti tarvittavien mittausmuutosten kustannuksista. Kiinteistdjen ala-
mittauksen toteuttamiselle on nykydén suuri kysyntd kiinteistonomistajien keskuudessa, kun
omistajat ohjaavat vuokralaisiaan omien sihkdsopimusten tekemiseen.

Kiinteistojen alamittauksen kayttoonotto ei vélttiméttd endd ole teknisesti vaativaa tai kallista.
Perinteinen tapa alamittauksen toteuttamisessa on ollut kiinteiston kaikkien mittareiden vaih-
taminen ja sdhkonjakeluverkon uudistaminen. Tdma on ollut ty6ldstd. Vaihtoehtoisesti kiinteis-
ton alamittaus voidaan toteuttaa kevyemmin nykyaikaisilla kaukoluettavilla mittareilla. Alamit-

132 Tamin kappaleen perustuu Mitox Oy:n esitteisiin sekd markkinointipaallikko Jukka Kasslinin haastatteluun 7.8.2006. Kap-
paleen tarkoitus on antaa esimerkki siitd, minkélaisia teknisid mahdollisuuksia markkinoilla on tarjolla.
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tauksen toteuttaminen kiinteistossd on useimmiten jirkevdd suurempien saneerausten yhteydes-
sd, jolloin kustannukset ovat kiytdnnossd olemattomia, mutta toteuttaminen voi my0s olla pe-
rusteltua ja helppoa ilman saneerauksia.

Haasteita ja kehittimistarpeitakin

Yksi keskeinen ero asuinkiinteistdjen ja liikekiinteistdjen vélilld on se, ettd asuntojen osalta
kiinteiston kehittimiseen ja ylldpitoon on yleensi kiytettdvissd vain vdhin resursseja kun taas
litkekiinteistdjen hallinta on ammattimaisempaa. Liikekiinteistdissd on my0s taloudellisia re-
sursseja panostaa esimerkiksi energiamittauksen kehittdimiseen miké asuinkiinteistdissd voi olla
mahdotonta. Asuinkiinteistdjen energiankulutuksen hallinnan voitaneenkin arvioida olevan
huonossa hoidossa ja alan kéytidntdjen vaihtelevia. Aktiiviset toimet asuinkiinteistdjen energi-
anhallinnan parantamiseksi lienevit tervetulleita.

Yksi energian mittaukseen liittyva ja mahdollisesti alan yhteistékin kehittdmisti vaativa teema
on energianmittauksen toimintamallit. Téll4 tarkoitetaan ennen kaikkea sitd, mitkd ovat ener-
giatietojen (ja muiden kulutustietojen) kerddmiseen, jalostamiseen ja raportointiin liittyvien eri
yritysten tehtdvit. Nyt toimintatavoista sovitaan usein tapauskohtaisesti eikd alalle ole vakiin-
tunut kovin yhtendisid kdytdnt6ja. Eri osapuolten roolien selkeyttdminen, toimintamallien ku-
vaaminen ja energiadatan tiedostomuodon yhtendistiminen voisivat tehostaa energiakulutuksen
mittausta ja seurantaa sekd kulutustietojen raportointia ja hyddyntdmistd. Myos yhtendiset so-
pimusmallit voisivat téltd osin olla tavoittelemisen arvoisia samoin kuin energian mittausta
koskevat ohjeistukset kiinteistdjen peruskorjausten yhteydessa: tulisiko vanhoille kiinteistoille
asettaa velvollisuus siihen, ettd ne asentaisivat alamittauksen mahdollistavat jdrjestelmdt kiin-
teiston peruskorjauksen yhteydessd?
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