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1 Johdanto

Rakennetun ympiristén rooli ympiristotalkoissa on merkittiva. ERA17 - Energiavii-
saan rakennetun ympqriston aika —toimintaohjelman loppuraportin mukaan rakennuksis-
sa kiytettivin ja rakentamiseen kuluvan energian osuus energian loppukiytostd on
yli 40 prosenttia ja kasvihuonekaasupiistoistd lihes 40 prosenttia. Rakennuksissa
kaytettivin lampo- ja sihkdéenergian lisdksi rakennukset ja niissi tapahtuva toiminta
kuluttaa huomattavasti vettd sekd synnyttii erityyppisia jitteitd. Koko rakennetun
ympiriston nikokulmasta myos liikenteen osuus ilmastonmuutoksen torjunnassa on
huomattava.

Eko- ja energiatehokkuus on kisitteend noussut yhi useamman kiinteistdalan
yrityksen strategiaan ja tavoitteisiin. Ymparistonikokulmat ovat kiinteistdalan yri-
tyksille selkeisti keskeisin yhteiskuntavastuullisuuden osa-alue. ERA17 —toimin-
taohjelman loppuraportin mukaan energiatehokkuuden ensisijaisena tavoitteena
on kasvihuonekaasupiistdjen kustannustehokas vihentiminen. Ekotehokkuudella
tarkoitetaan sité, ettd vihemmasti tuotetaan enemmain ympiristod sidstien. Tavoit-
teena on siis toisin sanoen kiyttdd mahdollisimman vidhin materiaaleja, raaka-aineita
ja energiaa sekd samalla vihentia rakennusten haitallisia ymparistovaikutuksia koko
elinkaaren ajan.

Ympiristotalkoissa padhuomio keskittyy rakennusten energiankulutuksen vi-
hentimiseen. Energiakustannusten hallinnalla on suora ja merkittiva vaikutus kiin-
teistoliiketoiminnan kannattavuuteen, ja toimijoilla on siksi merkittiva taloudellinen
intressi vihentia kulutusta. Myds mittaamisen ja seurannan nikékulmasta energian-
kulutus on yksinkertainen ja siksi usein kdytetty tunnusluku osoittamaan yritysten
ponnisteluja ympiristdtalkoissa. Taméa mittari ei kuitenkaan sinidnsé ilmenni kiyte-
tyn energian avulla saavutettua tuotosta eli ekotehokkuutta. Siksi rinnalle tarvitaan
mittareita ja tunnuslukuja, jotka laajentavat nikokulmaa esimerkiksi rakennusten ja
tilojen kiyton tehokkuuteen. Taminkaltaiset mittarit edellyttivit entisté tiiviimpaa
yhteisty6ti arvoverkoston eri osapuolien — omistajien, kiyttijien ja palveluntuotta-
jien — vilille.

Ympiristondkokulmat ovat nivoutumassa yhi keskeisemmiksi osaksi kiinteisto-
liiketoiminnan johtamista. Eko- ja energiatehokkuusnikokulma onkin tirkedi kyeta
integroimaan osaksi kiinteistdliiketoiminnan normaaleja paitoksentekoprosesseja
ja analysoimaan eko- ja energiatehokkuuden yhteyksid kiinteistoliiketoiminnassa
yleisesti kidytettyihin tunnuslukuihin. Energiankulutuksen ja —kustannusten talou-
dellinen merkitys on omistajalle suuri ja suoraan havainnoitavissa. Eko- ja energia-
tehokkuuden mahdolliset yhteydet rakennuksen vuokratasoon, kiyttdasteeseen,
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riskiin ja arvonkehitykseen ovat sen sijaan toistaiseksi huonommin tunnettuja, mut-
ta kiinteistosijoittajia yha laajemmalti kiinnostavia nikékulmia. Niiden yhteyksien
todentaminen edellyttdd kuitenkin yhteisesti sovittuja, lipinikyviid tapoja eko- ja
energiatehokkuuden arviointiin ja mittaamiseen. Lisiksi tarvitaan lisii tietoa ja
ymmirrysti erilaisten rakennusten ja niiden kdyton ominaispiirteiden vaikutuksista
eko- ja energiatehokkuuteen.

Tamai raportti kisittelee rakennusten eko- ja energiatehokkuuden mittaamis-
ta, sen keskeisia tunnuslukuja sekid niiden hydédyntidmistd kiinteistoliiketoiminnan
johtamisessa. Raportti avaa eko- ja energiatehokkuuden mittaamisen nikokulmia ja
tunnuslukuja erilaisten rakennusten ja erilaisten toimijoiden nikékulmasta. Pidpai-
no on olemassa olevan rakennuskannan eko- ja energiatehokkuuden mittaamises-
sa. Raportti on syntynyt KTI Kiinteistétieto Oy:n koordinoiman kehityshankkeen
"Rakennusten eko- ja energiatehokkuuden mittarit ja tunnusluout” tuloksena. Hankkeeseen
osallistui 16 kiinteistdalan toimijaa. Osallistujayritykset on listattu raportin liittees-
si 1. Osallistujayritysten asiantuntijoista koostuva tydryhma esittdd suosituksenaan
raportin luvussa 4 esitettyjen tunnuslukujen kiyttdonottoa mahdollisimman laajalti

kiinteistoalan yrityksissa.
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2 Eko- ja energiatehokkuuden
tunnusluvut — viitekehys

Kiinteistéjen eko- ja energiatehokkuuden mittaamiseen ja todentamiseen
tarvitaan liiketoimintaan kiinte&sti nivoutuvia tunnuslukuja. Pelkka ener-
giankulutuksen seuranta ei riitd osoittamaan kiinteistén energiatehok-
kuutta, vaan sen rinnalle tarvitaan my6s muita mittareita. Tunnuslukuja
tarvitaan johtamisen kaikilla tasoilla, ja niitd voidaan kayttaa liiketoimin-
nan ohjaamiseen ja jatkuvaan parantamiseen, saaddsten ja sopimusten
tayttamisen todentamiseen, arvoverkoston ohjaamiseen ja sidosryhma-
viestintdan. Kiinteistéalan laajasta arvoverkostosta kiinteistéjen kaytta-
jat ja omistajat ovat eko- ja energiatehokkuuden kannalta keskeisimpia
toimijoita. Eko- ja energiatehokkuuden parantamiseen kannustavat seka
kiristynyt normiohjaus etta eri sidosryhmien tiukkenevat odotukset ja
vaatimukset.

2.1 Tieto — mittarit — tunnusluvut

Minké tahansa ilmion johtaminen ja kehittiminen edellyttis, ettd ilmiotd voidaan
mitata ja ettd mittaamisen tarvittava pohjatieto on olemassa ja saatavissa. Raken-
nusten tapauksessa mittaamiseen tarvittavaa tietoa syntyy esimerkiksi kiinteiston
kayttoon, yllipitoon ja hallinnointiin liittyvien jirjestelmien tuottamana. Eko- ja
energiatehokkuutta mitattaessa esimerkki tarvittavasta tiedosta on rakennuksen ko-
konaissihkonkulutus kilowattitunneissa ilmaistuna.

Tiedon tason arviointi ja sen hyddyntidminen edellyttdd sen suhteuttamista jo-
honkin yleisesti tunnettuun pohjatietoon. Rakennuksissa tama tarkoittaa usein koh-
teen kokoa ilmaisevia pinta-ala- tai tilavuussuureita. Energiankulutuksen tyypillisin
tunnusluku on kiytetty energia suhteessa kohteen pinta-alaan tai tilavuuteen. Ener-
giatehokkuutta arvioitaessa energiankulutusta on tirkeéti suhteuttaa my®s esimer-
kiksi rakennuksessa tyoskentelevien henkildiden mairidin, tuotettujen palvelujen ja
tuotteiden volyymiin tai kohteen kiyttdasteeseen ja -aikaan.
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B Tunnuslukuja tarvitaan liiketoiminnan ohjaamiseen ja jatkuvaan
parantamiseen

Tunnusluvut ovat johtamisen kannalta keskeisid tavoitteiden asetannan, seurannan
ja arvioinnin tyokaluja. Tunnuslukuja voidaan kidyttid mm. liiketoimintastrategian
laadinnassa ja sen toteutumisen seurannassa, asiakkaiden, tyontekijéiden ja kump-
paneiden toiminnan ohjaamisessa sekd sidosryhmiviestinnidssi. Tunnusluvut ovat
myos tyokaluja arvoverkoston eri osapuolien — esimerkiksi omistajien ja kayttéjien
- vilisen yhteistydn ohjaamiseen. Tunnusluvuilla voidaan seurata yhteisesti asetettu-
jen tavoitteiden saavuttamista.

Jatkuva tuotot,
johtaminen ja kustannukset,
parantaminen arvot,

kannattavuus
salkku
rakennus /
Sidosryhma- :
l ) raportointi imago
TUNNUS- L
DATA MITTARI
l l Saadosten riskien
tayttdminen hallinta
sahkon KWh/hig
kulutus €/hlo
Kriteerien ja
tavoitteiden tuki
asettaminen ja sertifioinnille
seuranta

Kuva: Tunnuslukujen kaytto ja hyédyntaminen

Tunnuslukuja kiytetddn johtamisessa usealla tasolla ja moneen tarkoitukseen. Tun-
nuslukuja tarvitaan sekd jatkuvaan johtamiseen, seurantaan ja raportointiin etti pai-
toksentekotilanteisiin. Tunnuslukujen hierarkiaa ja kdytt6id voidaan kuvata esimer-
kiksi seuraavasti (IPD Environment Code, 2010):

1) Strategiset tunnusluvut ilmentivit yrityksen strategisia tavoitteita, ja luovat
viitekehyksen kaikille taktisen ja operatiivisen tason paitoksille. Strategiset
tunnusluvut ovat tyypillisesti tasoltaan karkeita, ja niitd kiytetddn keskei-
simmin ylimmin johdon raportoinnissa ja ulkoisessa viestinnissi. Strategiset
tunnusluvut ovat usein absoluuttisia - esimerkiksi kokonaisenergiankulutus
vuoden aikana - tai mittaavat timidn tunnusluvun muutosta tarkastelujakson
aikana.
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2) Taktisia tunnuslukuja kiytetiin mittaamaan tiettyjen péitdsten ja toimen-
piteiden vaikutuksia, esimerkiksi investoinnin vaikutuksia yllipitokustannuk-
siin. Taktiset tunnusluvut tukevat strategisia ja operatiivisia tunnuslukuja ja
toiminnan jatkuvaa kehittdmistd. Taktiset tunnusluvut suhteutetaan raken-
nusten / niiden kidytén ominaistunnuslukuihin (pinta-ala, tilavuus) tai tiettyi-
hin toimintoihin (erilaiset ylldpidon toimintamallit), mitd kautta niitd voidaan

kayttdd myos yritysten vilisessd benchmarkingissa.

3) Operatiiviset tunnusluvut ilmentévit tiettyjen operatiivisten toimintojen
suoritusta ja kehitystd, ja tarkentavat strategisten ja taktisten tunnuslukujen
sisdltod. Niitd voidaan kidyttdd myods ohjaamaan eri sidosryhmien toimintaa
esimerkiksi vuokra- tai yllipitosopimuksen ehdoissa. Operatiivisen tason tun-
nusluvuista esimerkkini voidaan mainita henkil6d kohden lasketun energian-
kulutuksen kehitys vuoden aikana.

4) Kvalitatiiviset indikaattorit kuvaavat yrityksen johtamisjirjestelmii ja muita
laadullisia tekijoitd. Naitd voidaan kayttid esimerkiksi ulkoisessa raportoin-
nissa ja sidosryhmaviestinnidssia kuvaamaan yrityksen jirjestelmia ja suhtau-
tumista ymparistokysymyksiin. Kvalitatiivisia indikaattoreita voidaan kayttii
my®os luokitteluperusteena numeeristen tunnuslukujen analysoinnissa, esimer-
kiksi vertailemalla erilaisten organisointimallien tuottamia numeerisia tuloksia
keskeniin.

Yrityksen omien avaintunnuslukujen ja niiden tavoitearvojen maarittiminen luo pe-
rustan, jonka valossa kehitystid voidaan seurata yli ajan ja tehdi sisdistéd ja ulkoista
vertailua. Sisdisessid benchmarkingissa vertailuja tehdidin esimerkiksi omien liike-
toimintayksikoiden tai kiinteistokohteiden vilill4, tai seurataan tietyn tunnusluvun
kehitysta tarkastelujakson aikana. Sisdisen benchmarkingin ohella on usein tarkoi-
tuksenmukaista vertailla omaa toimintaa ja sen kehitystd myds muihin vastaaviin
toimijoihin. Ulkoinen benchmarking edellyttii keskeisten mittareiden ja tunnus-
lukujen yhteisid maaritelmis, ja toimijoiden yhteisti nikemysti keskeisimpien tun-
nuslukujen sisdllostd ja seurantamenetelmista.
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2.2 Eko- ja energiatehokkuuden kannalta
keskeiset tominnot ja toimijat

Kiinteistd- ja rakennusalan arvoverkosto on varsin laaja ja monitahoinen. Toimi-
joilla on roolistaan riippuen erilaiset 1ahtékohdat ja intressit vaikuttaa rakennuksen
ja sen kdyton eko- ja energiatehokkuuteen rakennuksen elinkaaren eri vaiheissa.
Rakentamisen osuus koko elinkaaren aikaisista paastoistd ja ympéristovaikutuksista
on pieni suhteessa rakennuksen kiytonaikaiseen toimintaan. Eko- ja energiatehok-
kuuden nikokulmasta keskeisin merkitys onkin silld, kuinka rakennuksia kiytetdén,
ylldpidetdin ja korjataan.

Kiinteistdjen kayttajat ja omistajat ovat arvoverkoston
keskeisimpia toimijoita

Olemassa olevan rakennuskannan eko- ja energiatehokkuuden nikokulmasta keskei-

simpid toimijoita ovat:

— Tilojen kiyttéjit, joiden vastuulla on useimmiten tilojen kidytén tehokkuus,
kiyttidjin toiminnan vaatiman energiankidytén hallinta, veden kulutus seki
jatteiden maird. Tilojen kdyton ympéristokuormitus miirdytyy mm. raken-
nuksen kiyttdtarkoituksen, toiminnan luonteen, tilankiytén tehokkuuden,
kayttoaikojen, olosuhteiden hallinnan seki teknisten ratkaisujen mukaisesti.
Lisaksi kdyttdjien kdy ttdytymiselld on suuri vaikutus ympéristokuormitukseen
niin energiankulutuksen, vedenkiyton kuin jitteiden synnynkin nikékulmas-
ta. Kayttijat ohjaavat lisiksi viime kidessi koko kiinteisto- ja rakennustoimi-

alaa tilankayttoa koskevilla paatoksillaan.

— Omistajat vastaavat paisiantoisesti rakennuksen toiminnallisista ja teknisista
ominaisuuksista. Pidomien ohjaaminen on viime kiddessi omistajien vallassa,
ja siksi sekd uudisrakentaminen etti korjausinvestoinnit maardytyvit omistaji-
en investointipdatdsten myotd. Suomalaisessa sopimuskiytinnossi kiinteisto-

jen ylldpito — mukaan lukien limmitys - on tyypillisesti omistajan vastuulla.
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tuotot asiakastyytyvdisyys
kustannukset asiakasvaatimukset

|l&pito L

Yéim?nitysmuo dot 0M|STAM|NEN kunnossapito ja korjaukset

toiminnallisuus ) o
el v elE investointien kannattavuus kustannukset
jarjestelmat
RAKENTAMINEN KORJAAMINEN KORJAAMINEN KORJAAMINEN
materiaalit
yhdyskuntarakenne likenne kayttotarkoitus

YHDYSKUNTASUUNNITTELU, KAAVOITUS, OHJAUS, INFRA

Kuva: Eko- ja energiatehokkuuden kannalta keskeiset toiminnot ja nakékulmat

K&yttijien ja omistajien ohella kiinteistopalveluja tuottavien yritysten merkitys pai-
nottuu olemassa olevassa rakennuskannassa etenkin kiinteistén teknisten jirjestel-
mien toiminnan ohjauksessa, huollossa ja siddoissi. Kiinteistén huollon ja yllipidon
myo6td syntyy myo6s merkittivd maird rakennusta koskevaa informaatiota, jonka
merkitys on toiminnan ohjauksessa suuri. "Vihreisiin nikékulmiin” liittyviid mitta-
reita ja kriteereiti omaksutaan yhi useammin my®és yllidpitosopimusten palkkio- ja
sanktiokriteereiksi.

Rakennusten ympiristokuormituksen ympérilld kidyty keskustelu painottuu uu-
disrakentamiseen. Uusiin rakennuksiin on luontevaa soveltaa uusimpia parhaiksi ha-
vaittuja materiaaleja, teknisid jarjestelmid ja suunnitteluratkaisuja. Uudisrakentami-
sen eko- ja energiatehokkuuden nikokulmasta keskeisid toimijoita ovat uudiskohtei-
ta tuottavat kiinteistokehittdjit, jotka kanavoivat kdyttijien tarpeita ja preferensseji
sijoittajia houkutteleviksi investoinneiksi. Rakennusliikkeiden rooli on merkittiva
uusien teknisten ratkaisujen kehittdmisessi ja soveltamisessa. My®és julkisen sektorin
rooli on suuri yhdyskuntarakenteen ohjaamisessa, kaavoituksessa, rakentamisen oh-
jaamisessa seké liikkenne- ja infraratkaisujen tuottamisessa.

Ympiristovaikutusten painoarvo korostuu jatkuvasti myds korjausrakentamises-
sa, johon pyritddn enenevisti vaikuttamaan my®ds saintelylld. Esimerkiksi energiate-
hokkuusdirektiivin vaatimuksia tullaan jatkossa ulottamaan myos peruskorjauksiin,
milld pyritidn osaltaan lisidmain esimerkiksi saavutettavan laatutason, energiate-
hokkuushyétyjen seki korjauskustannusten ldpindkyvyytta.

B Kayttgjilla ja omistajilla erilaiset vaikutusmahdollisuudet
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Tilojen kiyttijit ja omistajat ovat olemassa olevan rakennuskannan eko- ja energia-
tehokkuuden kannalta keskeisimpii toimijoita. Kdyttéjien ja omistajien eko- ja ener-
giatehokkuuteen liittyvit tavoitteet ja vaikutusmahdollisuudet poikkeavat jossakin
madrin toisistaan. Omistaja pystyy vaikuttamaan rakennuksen eko- ja energiatehok-
kuuteen esimerkiksi investoimalla taloteknisiin jarjestelmiin, kun taas rakennuksessa
tyoskentelevien tai asuvien kdyttdjien toiminta ja kdyttdytyminen vaikuttavat suo-
raan vaikkapa vedenkulutukseen, jossa taas omistajan rooli on vihiisempi. Kiyttdjan
ja omistajan nikokulmien vililli on luonnollisesti myds yhteinen "harmaa alue”, joka
on molempien osapuolten vaikutuspiirissi ja intressissi, tai joihin liittyvisti vastuista
voidaan sopia vuokra- ja yllipitosopimuksissa.

Imagovaikutukset — tyontekijat, asiakkaat, yhteistySkumppanit? Hiilijalanjalki, paastot?
Tarvittava neliomadra? Tybntekijdiden tuottavuus? R
Y J Kayttajatyytyvdisyys?

Tilatehokkuus? Poissaolol?
Kustannukset — vuokra, energia, vesi, jdte? * '

TILANKAYTON A YTT ) ) o

TEHOKKUUS KA 0 JATTEIDEN MAARA / LAJIT

LIKENNE SAHKON KULUTUS VEDEN KULUTUS

YLLi-\PITO, VUOKRAUS
# LAMPOENERGIAN KULUTUS OLOSUHTEET

LAMMITYSMUOTO .
JATTEIDEN

Kustannukset? ST OMISTAMINEN KASITTELY

Kayttoaste? TEKNISET JARJESTELMAT TOIMINNALLISUUS
MUUNNELTAVUUS

?
Vuokrataso, vuokrattavuus? Riskit?
Asiakasuskollisuus / -tyytyvéisyys? ‘ Arvonkehitys?

Hiilijalanjélki, paastot?

Imagovaikutukset?

Kuva: Kéytén ja omistamisen nakékulma eko- ja energiatehokkuuteen

Kiyttijien ja omistajien vastuut riippuvat pitkilti vuokrasopimuksen ehdoista, ja
esimerkiksi eri rakennustyypeissi niistd voidaan sopia hyvinkin eri tavoin. Eko- ja
energiatehokkuuden nikokulmasta myos omistajan ja palveluyritysten viliset yllapi-
tosopimukset seki niissi sovelletut ehdot ja kriteerit ovat merkittdvissi roolissa.

Vuokra- ja yllapitosopimukset ovat olennaisia tytkaluja eko- ja
energiatehokkuuden parantamisessa

Kiyttijien ja omistajien vilinen suhde ja sitd mairittivit sopimukset luovat reunaeh-
dot my&s mittaamiselle, seurannalle ja tunnusluvuille. Siksi tdssi raportissa esitetyt
tunnusluvut on ryhmitelty toisaalta ensisijaisesti omistajien vastuulla ja intressissi
oleviin tunnuslukuihin ja toisaalta lahinni rakennusten kiyttoon ja kdyttajiin liitty-
viin tunnuslukuihin.
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2.3 Eko- ja energiatehokkuuden
tunnuslukujen littymapinnat

Energiatehokkuuden tunnusluvut ovat keskeisii kiinteistéliiketoiminnan johtamisen
kaikissa toiminnoissa sekd rakennuksen elinkaaren kaikissa vaiheissa. Niihin koh-
distuu myos merkittivid sidosryhmipaineita yhi useammalta taholta ja koko toi-
mintaympéristosti. Merkittiva osa sidosryhmipaineista tulee — seki kansallisen etti
kansainvilisen — normiohjauksen taholta. Lisiksi kiinteist6- ja rakennustoimialan
jarjestot ja yritykset ovat alullepanneet huomattavan méairin erilaisia vapaaehtoisuu-
teen perustuvia standardointi- ja luokitusjirjestelmii, joiden avulla pyritiin osoitta-
maan rakennusten ja niiden kiytén eko- ja energiatehokkuutta. Kaikki jarjestelmit
perustuvat — erilaisista lihtokohdistaan johtuen keskeniin varsin erilaisiin — indi-
kaattoreihin, tunnuslukuihin ja mittareihin.

Keskeisintd roolia niyttelee alan normiohjaus, joka ohjaa kiinteisto- ja raken-
nusalaa mm. lainsddddnnon, verotuksen, kaavoituksen ja rakentamismiirdysten
muodossa. EU:n energiatehokkuusdirektiivi asettaa tavoitteet ja perustan jota so-
velletaan ja tuetaan kansallisella sdantelylli. EU-direktiivien tasolla mairiatian myos
mm. kiinteistdjen energiatodistusten kdytosta ja sisallosta.

Energiatehokkuussopimukset Raportointi (GRI)

EKO- JA
ENERGIATEHOKKUUS-
MITTARIT

ol *

green lease
yllapito

Energiatodistus
Green office

LEED PromisE
BREEAM

Kuva: Eko- ja energiatehokkuusmittareiden liittyméapinnat
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Monet vapaaehtoisuuteen perustuvat standardit ja luokitukset niyttelevit yhi mer-
kittavimpii roolia kiinteistdalan ympéristokysymyksissd. Kansainvilisesti kdytetyt
rakennusten luokitusjirjestelmit, joista UUSA:sta lihtoisin oleva LEED seki britti-
taustainen BREEAM ovat tunnetuimpia, pyrkivit tuomaan standardoituja ldhesty-
mistapoja rakennuksen eko- ja energiatehokkuuden osoittamiseen ja niisti viestimi-
seen. Muita kansainvilisid luokitusjérjestelmid ovat mm. australialainen Green Star
ja saksalainen DGNB. EU-tasolla on parhaillaan kehitteilla EU Ecolabel —kriteeristd,
jossa toimistorakennukset on valittu ensimmadiseksi tarkasteltavaksi rakennustyypik-
si. Suomalainen PromisE tihtii niin ikdin energiankulutuksen seurantaan seki sen
viahentimiseksi tehtyjen toimenpiteiden osoittamiseen ja todentamiseen. WWF:n
Green Office —ympiristéohjelma lihestyy tilankidyton "vihreytti” ja miirittia sille
kriteereji tilankiyttdjin nikokulmasta. Green Office —ohjelman tavoitteena on kas-
vihuonepiistdjen vihentiminen, henkil6ston motivointi arjen ekotekoihin, ympé-
ristétietoisuuden lisddminen seki kustannussidstdjen saavuttaminen. Yksi esimerkki
alan toimijoiden yhteisistd pyrkimyksistd eko- ja energiatehokkuuden mittaamisessa
on my6s Green Rating —arviointi- ja benchmarking -jirjestelmi, jonka taustalla ovat
Bureau Veritas sekid Euroopan merkittdvimmat kiinteistdsijoittajat. Lukuisten sertifi-
kaattien ja luokitusten lihtokohdat ovat keskeniin varsin erilaisia, mistéd johtuen nii-
den sisdlto, kriteeristot ja kdytetyt madritelmat poikkeavat merkittivisti toisistaan.

Kolmas eko- ja energiatehokkuuden mittaamisen keskeinen nikékulma on si-
dosryhmiviestinti, jonka merkitys kasvaa jatkuvasti. Yritysten yhteiskuntavastuu-
raportointi kattaa aina myds ymparistonikokulman. Yhi useammin yhteiskuntavas-
tuunikokulmia sisdllytetiin myods normaaliin vuosiraportointiin, tai koko yhteiskun-
tavastuuraportti integroidaan osaksi vuosikertomusta. Kansainvilinen raportointi-
standardi GRI (Global Reporting Initiative) kattaa taloudellisen, sosiaalisen ja ym-
péristovastuun nikokulmat. GRI on kehittimissd myos kiinteisto- ja rakennusalan
toimijoille sovellettua raportointisuositusta CRESSii (Construction and Real Estate
Sector Supplement) (www.globalreporting.org).

Myés viranomaistahoilta kannustetaan toimijoita energiankdytdén tehostami-
seen. Ministerididen, eri alojen jirjestdjen seki yritysten viliset energiatehokkuus-
sopimukset ja niihin liittyvit toimenpideohjelmat ovat vapaachtoisia sitoumuksia,
joissa osapuolet sitoutuvat seuraamaan energiankulutustaan ja raportoimaan sen
vihentdmiseen tihtiivistd toimenpiteistidn ja niiden vaikutuksista. Energiatehok-
kuussopimuksia on tehty erikseen elinkeinoeldmaille, kuntasektorille sekid limmi-
tys- ja liikkennepolttonesteiden jakelutoiminnalle. Kiinteistdalan energiatehokkuus-
sopimuksen puitesopimus solmittiin vuoden 2009 lopussa, jolloin siihen liitettiin
vuokra-asuinyhteisjen toimenpideohjelma. Toimitilakiinteistéjen toimenpideohjel-
ma allekirjoitettiin helmikuussa 2011.
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3 Eko- ja energiatehokkuuden
Mittaamisen osa-aluest

Rakennusten synnyttamat paastdét maaraytyvat lammitys- ja sahko-
energian kulutuksen mé&aran ja laadun vaikutuksesta. Energiankulutus
riippuu mm. rakennuksen ominaisuuksista, jarjestelmista, kaytosta ja
kayttotarkoituksesta. Energiatehokkuuden mittaamiseksi on pystyttava
mittaamaan myds rakennuksen kaytdon tehokkuutta esimerkiksi tilate-
hokkuuden ja kayttéaikojen nakdkulmasta. Kaytdon tehokkuuden kas-
vaessa energiankulutus saattaa kasvaa, mutta kokonaisuuden nakoékul-
masta energiatehokkuus on silti parantunut.

3.1 Rakennusten ymparistOkuormituksen
Muodostuminen

Rakennusten tuottama ympéristokuormitus syntyy seuraavien tekijoiden myoti:

1) Lammitysenergia
} Paastot

2) Séahkoenergia
3) Vesija jatevesi

4) Jatteet

Rakennuksen tuottamat paistdt syntyvit limmitykseen ja sihk&6n tarvittavasta
energiasta. Energian maiirillisen kulutuksen ohella pdistojen miirdan vaikuttaa
kdytetyn energian laatu ja ldhde: mm. fossiilisten ja uusiutuvien energiamuotojen
suhde. Kokonaan paistdvapaita ovat energialihteet, joihin ei liity palamista, eli mm.
tuuli-, vesi- ja aurinkovoima.

Piistdjen miadrdd mitataan laskennallisesti kdytetyn energian miirin ja laa-
dun pohjalta. Paistoistd keskeisimpid ovat hiilidioksidipdastot. Myds muut pads-
tot — esimerkiksi metaani ja typen oksidit — muunnetaan laskelmissa tyypillisesti
CO2-ekvivalenteiksi. Piistdjen laskennassa on keskeistd pyrkid yhdenmukaiseen
laskentatapaan eri toimijoiden vililli. Titd varten on kehitetty tiettyji kansainvilisid
laskentastandardeja, joista Greenhouse Gas Protocol on tunnetuin (www.ghgproto-
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col.org). GHG Protocol jakaa piistot suoriin ja epdsuoriin padstdihin. Rakennuk-
sen synnyttimat paistot ovat padsiantdisesti luonteeltaan episuoria, eli ne syntyvit
muilta toimijoilta hankitun energian kiytostd, eikd rakennuksen omistaja omista
eikd kontrolloi energian / padstdjen lahdetta.

Kaytetyn energian maara, laatu ja ldhde vaikuttavat rakennuksen
synnyttamiin paastéihin

Vesi ja jitevesi ovat monissa maissa keskeisid ymparistokysymyksid. Suomessa, jossa
veden saanti ei — ainakaan toistaiseksi - ole kriittistd, niiden merkitys on pienempi,
mutta veden kulutuksen vihentimiselli voi silti olla merkittivi taloudellinen merki-
tys. Veden kulutus vaikuttaa my®s suoraan energiankulutukseen lampiman kaytto-
veden limmittidmiseen tarvitun energian kautta.

Hyvin hoidettu jitehuolto on yksi eko- ja energiatehokkaan rakennuksen kes-
keinen ominaisuus. Jitteiden miirin ohella niiden laatu maiirittda luonnollisesti
huomattavasti rakennuksen synnyttimii ympéaristokuormaa. Jitteiden miarin vi-
hentiminen seki tehokkaasti hoidettu kierritys ovat keinoja ympiristovaikutusten
vihentimiseen.

Energia seki sen kidytostd syntyvit padstot, vesi ja jitteet ovat rakennuksen eko-
ja energiatehokkuuden mittaamisen osa-alueita. Niitd maarittdvit useat rakennuksen
ominaisuudet — mm. ikd, koko, kidyttotarkoitus — sekd kidyton luonne — tehokkuus,

kayttoajat seka kiyttdytyminen.

PAASTOT: kg CO,

2 o\

L&mpoenergia Séhkoenergia Vesi ja jatevesi Jétteet

© kulutus: kWh e kulutus: kWh ® kulutus: m3 ® madrat, lajit: kg
e |aatu: [dhde e [aatu: lahde o kustannukset € o Kierratys: %
 kustannukset: € e kustannukset: € o jérjestelmat o kustannukset: €

'\ '\ Liikenne /’ /’
e julkinen, yksityinen, kevyt
RAKENNUKSEN OMINAISUUDET: LUOKITTELU JA VERTAILU

Kayttotarkoitus Kaytto Jérjestelméat
Sijainti Luokitukset Koko Kaytdn tehokkuus, kdyttoaika
Yliapidon laatu Iké Kunto Tilaratkaisut, toiminnallisuus

Kuva: Rakennusten eko- ja energiatehokkuuden osa-alueet ja luokittelu
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3.2 Rakennusten luokittelu mittaamisen ja
vertailun pohjaksi

Rakennuksen ominaisuudet mairittaviat merkittivisti eko- ja energiatehokkuuden
tunnuslukujen tasoa. Ominaisuuksiltaan ja kiyttotarkoitukseltaan merkittavasti
eroavien rakennusten tunnuslukuarvoja ei ole mielekista vertailla toisiinsa. Miti tar-
kempaa tietoa rakennuksen ominaisuuksista on saatavilla, sitdi paremmin pystytiin
arvioimaan eri tunnuslukujen ajureita ja sitd parempi kokonaiskuva pystytiin eko- ja
energiatehokkuudesta muodostamaan. Eko- ja energiatehokkuuden tunnuslukujen
arvioinnin ja vertailun nikokulmasta tirkeimpid luokittelutekijoiti ovat seuraavat
kiinteiston ominaisuudet:

Kiinteiston ominaisuudet vaikuttavat tunnuslukujen tasoon

Kayttotarkoitus: Rakennuksen kiyttotarkoitus miirittdd luonnollisesti merkit-
tavasti niin energian ja veden kiyttdd kuin syntyvien jatteiden miaraikin. Perus-
toimistorakennuksen tunnusluvut ovat siksi jo lahtokohtaisesti varsin erilaisia kuin
esimerkiksi asuin- tai kauppakeskuskiinteiston. Padkdyttotarkoituksen ohella on
syytd ottaa huomioon rakennuksen mahdolliset erityistilat, jotka saattavat eko- ja
energiatehokkuusprofiililtaan poiketa padkayttotarkoituksesta huomattavastikin.
Esimerkkeji tillaisista tiloista ovat vaikkapa toimistorakennuksessa sijaitsevat pal-
velinhuoneet tai asuinrakennuksessa olevat ravintolatilat. Rakennuksen kiytto-
tarkoitus mairittda myos eko- ja energiatehokkuuden tunnuslukujen siséltoa: esi-
merkiksi tyontekijia kohden lasketut tunnusluvut ovat tarkoituksenmukaisia toi-
mistorakennuksissa. Liikerakennuksissa puolestaan neliémaariin tai liikevaihtoon
suhteutettujen tunnuslukujen lisiarvo on suurempi. Varsinaista kayttotarkoitusta
on usein tarkoituksenmukaista tdsmentda tarkentavilla kiyttotarkoitusmaireills,
esimerkiksi business park —kiinteistot on mielekésté eriyttia "tavallisista” toimis-
torakennuksista, ja pdivittiistavarakaupat muista liikkerakennuksista.

Kiyton tehokkuus: Se, miten tehokkaasti tilaa kdytetdin, on otettava huomi-
oon eko- ja energiatehokkuustunnuslukujen laskennassa ja arvioinnissa. Esimer-
kiksi toimistorakennuksessa energiankiyttd neliétd kohden todenndksisimmin
kasvaa tilankdyton tehokkuuden kasvaessa. Mitd enemmin asukkaita asuin-
rakennuksessa on, sitd suurempaa on sekd vedenkulutus ettd jitteiden maara
neliotd kohden. Kayton tehokkuutta voidaan tyypillisimmin mitata tilatehok-
kuuden (m2/htv) valossa. My®és tietyt pinta-alasuureet, esimerkiksi hydtyalan
suhde kokonaispinta-alaan, kuvastavat tilankidytén tehokkuutta rakennuksissa.
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Kayttoaste: Tyhjillddn tai vajaakidytossi olevan kiinteiston kokonaisenergi-
ankulutus on tiyskdytdssd olevaa rakennusta vihiisempii, vaikka energiate-
hokkuus sinillian on heikommalla tasolla. Siksi mahdollinen vajaakiytto tulisi
ottaa tunnuslukujen laskennassa huomioon. Kédyttdastetta voidaan lihesty4 las-
kemalla eko- ja energiatehokkuuden tunnuslukuja nelididen ohella esimerkiksi
henkil64 kohden, tai luokittelemalla kohteita niiden keskimiirdisen kiyttdas-
teen mukaan.

Kiinteiston kaytt6a tehostamalla voidaan parantaa eko- ja
energiatehokkuutta

Kayttoaika: Erilaisten rakennusten piivittiiset ja vuosittaiset kdyttdajat poik-
keavat merkittdvisti toisistaan. Esimerkiksi sairaalat ovat kiytdssi jatkuvasti,
kun taas toimistojen kdyttd painottuu piddosin normaaliin ty®aikaan. Asunto-
jen kayttoaika vaihtelee merkittivisti, ja niissd asukkaiden energiankulutusta
voidaan vihentii vaikkapa tehokkailla kotona / poissa —kytkimilld. Kayttoajat
saattavat muutenkin poiketa toisistaan merkittavisti tietyn kdyttotarkoituksen
sisilld. Kayttoaikaa kasvattamalla voidaan eko- ja energiatehokkuutta kokonai-
suuden nikékulmasta parantaa, vaikkakin energiankulutus neliétd kohden saat-
taa jilleen kasvaa. Esimerkiksi koulurakennusten iltakiyttd todennikoisesti li-
si4 energian ja veden kulutusta, mutta on silti kokonaisuuden kannalta huomat-

tavasti tehokkaampaa kuin vaikkapa erillisten liikuntatilojen rakentaminen.

Rakennuksen kunto / ika: Hyvikuntoinen rakennus on todennikéisesti huo-
nokuntoista eko- ja energiatehokkaampi. Rakennuksen kuntoa voidaan yksin-
kertaisimmillaan lihestyd sen rakennus- tai peruskorjausvuoden kautta: Mita
uudempi rakennus, sitd parempia materiaaleja ja teknisid jirjestelmii siind on to-
dennikoisesti kdytetty ja sitd energiatehokkaampi sen voidaan karkealla tasolla
olettaa olevan. Ikiin ja peruskorjausvuoteen perustuvien mittareiden kiytossi
on kuitenkin haasteena peruskorjausten vaiheittainen toteuttaminen ja erilaiset
tavat toimia. Suuri merkitys kuntoon on my#®s silld, kuinka hyvin rakennusta ja
sen teknisid jarjestelmid on sen kiyton aikana jatkuvasti ylldpidetty ja korjattu.
Rakennuksen teknistd kuntoa voidaan iin ohella arvioida myos suhteuttamalla
sen tekninen nykyarvo vastaavan kohteen jilleenhankinta-arvoon. Kuntoa 13-
hestytidan usein my®s erilaisten laadullisten kuntoluokitusten (esimerkiksi A-D:
"uuden veroinen” — "erittdin heikkokuntoinen”) tai reittauksen kautta. Raken-
nuksen luokittelu ja reittaus kunnon perusteella voi kuitenkin olla haasteellista,
koska menettelytapaan liittyy aina subjektiivisia elementte;ji.
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Koko: Rakennuksen kokoa kuvaavista ominaisuuksista keskeisimpii ovat pinta-
ala seki tilavuus. Tyypillisimmin kiytettyjd pinta-alaméaireitd ovat esimerkik-
si bruttoala ja huoneistoala seki niiden vilinen suhde. Nienniisesti yksinker-
taisuudestaan huolimatta pinta-alojen mittaamisen standardeissa ja kiytetyissa
maéritelmissia on merkittivid eroja eri maiden vililld ja jopa maiden sislld. Ver-
tailtavuuden varmistamiseksi olisi tarkeits pyrkid sopimaan mahdollisimman laa-
jalti kdytettivistd yhteisistd pinta-alamairitelmisti. Rakennuksen kokoon liittyvid
muita keskeisid ominaisuuksia ovat mm. kerrosten lukumaira sek tietyt kiyttoa
tarkentavat méaireet, esimerkiksi toimistoissa avotilojen ja huonetoimistojen mii-
ri. Mikéli osa rakennuksen bruttoalasta on kylmai tilaa, tulee myés tdmi ottaa
energiatunnuslukuja laskettaessa huomioon

Siaakorjaus: Eri ilmasto-olosuhteissa sijaitsevien kohteiden energiankulutus
on luonnollisesti erilaista. Limp&energian tarve vaihtelee merkittavisti myos
eri kuukausien ja vuosien vililld paikallisten sddolosuhteiden vaihdellessa. Siksi
limpoenergiankulutusta voidaan normeerata laskennallisesti, ja saada ndin ver-
tailukelpoista tietoa oman kohteen energiankulutuksesta joko suhteessa oman
paikkakunnan keskimiiriiseen tasoon, tai suhteessa valtakunnalliseen vertailu-
paikkakuntaan, joka on Jyviskyla.

Sijainti: Rakennuksen sijainti vaikuttaa eko- ja energiatehokkuuteen lihinni
vilillisesti, ennen kaikkea rakennuksen aiheuttaman liikenteen kautta: mité
kauempana tiiviistd yhdyskuntarakenteesta ja joukkoliikenneyhteyksisti ra-
kennus sijaitsee, sitd suurempia ovat todenndkéisesti liikenteen aiheuttamat
paistot. Sijainnin kautta nikyy myos erilaisten energiamuotojen vaikutus, silld
rakennuksen sijainti saattaa aiheuttaa tiettyji reunaehtoja valitulle energiamuo-
dolle esimerkiksi kaukolimpd&vaatimusten tai tiettyjen energiamuotojen kiyt-
torajoitusten kautta. Tatd kautta energiatehokkuus alkaa kaavoitusratkaisuista.
Vaikka kohteen omistajan on usein vaikeata saada tdsmallistd tietoa kohteen
henkiléston, asiakkaiden tai asukkaiden kidyttimistd liikennemuodoista, voi-
daan esimerkiksi kevyen liikenteen kdyttomahdollisuuksia tukea suihkutilojen
tai polkupyorien pysikéintimahdollisuuksien avulla.

Muut ominaisuudet: Tietyt rakennuksen rakenteelliset ja tekniset ominaisuu-
det vaikuttavat energiankulutukseen, ja ne tulisi siksi ottaa huomioon energia-
tehokkuutta arvioitaessa. Téllaisia ovat mm. rakennuksen jidhdytysjirjestelma
(esim. rakennuskohtainen koneellinen jaghdytys / kaukojadhdytys / ei koneel-
lista jadhdytystd), hissien lukuméiri, parkkipaikkojen méairi ja laatu sekd mah-
dolliset suojelunikékohdat.
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4 Rakennuksen eko- jaenergiate-
Nokkuuden tunnusluvut

Rakennusten eko- ja energiatehokkuuden mittaamisessa korostuvat
muutamat, kiinteistoliiketoiminnan menestykseen kiinteasti nivoutuvat
keskeiset mittarit ja tunnusluvut. Hankkeen osallistujat suosittavat nai-
den keskeisten mittareiden ja tunnuslukujen soveltamista alalla mah-
dollisimman laajasti. Tunnusluvut liittyvat energiaan, veteen ja jatteisiin.
Rakennuksen kokoon perustuvien tunnuslukujen rinnalla on aina esitet-
ty myds kohteen kaytdén tehokkuuteen suhteutettuja tunnuslukuja. Suo-
situksissa on mukana myoés ns. tulevaisuuden mittareita, silla osittain
mittareiden laskentaan tarvittavia tietoja on viela haastavaa tuottaa tai
seurata. Tassa julkaisussa ja mittaristoissa esitetyt lyhenteet on méari-
telty liitteessa 2. Hankkeen osallistujien suosittelemat keskeiset mittarit
jatunnusluvut on esitetty tassa luvussa. Laajemmat listaukset tunnuslu-
vuista ovat liitteissa 3-7.

Rakennuksen eko- ja energiatehokkuuden tunnusluvut on miiritetty eko- ja ener-
giatehokkuuden keskeisille osa-alueille: energia, vesi ja jitteet. Tunnusluvut on ja-
oteltu toisaalta ldhinnad kiyttijille, toisaalta omistajille tyypillisiin tunnuslukuihin.
Rakennustyypeistd on ensisijaisesti painotettu toimisto-, liike- ja asuinkiinteistja.
Useimmat tunnusluvut ovat sovellettavissa my®s muihin rakennustyyppeihin, esi-
merkiksi julkisiin palvelurakennuksiin.

B Eri tunnusluvuilla on erilaiset seurantajaksot

Seurannassa tyypillisin tarkastelujakso on yleensid kuukausi- tai vuositaso. Eriiti,
etenkin energian- ja vedenkulutukseen liittyvid tunnuslukuja on joskus yllipidon
niakokulmasta tarkoituksenmukaista tarkastella vuorokausitasolla, jopa tuntitasolla
mahdollisten poikkeamien tai huippukulutuskohtien havaitsemiseksi. Eko- ja ener-
giatehokkuuden taloudellisen merkityksen havainnollistamiseksi kulutukseen ja vo-
lyymeihin perustuvien tunnuslukujen ohella suosituksiin on sisillytetty myos kus-
tannuksia mittaavat tunnusluvut.
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4.1 Energiankulutukseen ja
energiatehokkuuteen liittyvat tunnusluvut

Rakennuksen energiankulutus seki kdytetyn energian laatu méairittiavit rakennuk-
sen aiheuttamat piistot. Energiankulutusta tarkasteltaessa on luontevaa erotella
rakennuksen limmittimiseen ja jadhdyttimiseen kiytetty energia sihkénkulutuk-
sesta. Niistd ensin mainittu riippuu ensisijaisesti itse rakennuksesta ja sen teknisisté
ominaisuuksista, kuten lammitysmuodosta, energianlihteisti seki teknisten jirjes-
telmien ominaisuuksista ja yllipidosta. Sahkonkulutus on puolestaan sidoksissa ra-
kennuksen kiyttoon ja kiyttijien toimintaan, kuten kiyttdaikaan, tilatehokkuuteen
sekd kayton edellyttimiin koneisiin ja laitteisiin.

Lampo- ja siahkoenergiaa tulee tarkastella myos kokonaisuutena kattavan koko-
naiskuvan muodostamiseksi. Limpo- ja siéhkdenergian kulutuksella on luonnollisesti
myds keskindisid yhteyksid: esimerkiksi limmén talteenoton kautta saavutettavat siis-
tot voivat johtaa sihkoénkulutuksen kasvuun teknisten jirjestelmien lisiédntyneen kiy-
ton myotid. Samoin poikkeuksellisen paljon sihkélaitteita sisiltidvissd rakennuksessa
laitteiden synnyttima lamp® voi nikyd vihentyneend limpodenergian tarpeena.

4.1.1 Lampbenergia

Lampoenergian kulutus suhteutetaan tyypillisimmin rakennuksen pinta-alaan ja ti-
lavuuteen. Tilankiyton tehokkuuden huomioon ottamiseksi on tirkeétd suhteuttaa
lampoenergian tunnuslukuja myos henkildmiiriin, kiyttdasteeseen ja kiyttdaikaan.
Lisaksi on keskeisti erotella limpdenergia energiamuodoittain (esim. fossiiliset polt-
toaineet / kaukoldmp® / uusiutuvat energialidhteet) sekd ottaa mahdollinen paikan
pailld tuotettu energia (esimerkiksi aurinkoenergia) tunnusluvuissa huomioon. Alla
olevia suosituksia kattavampi listaus limpodenergian mittareista 1oytyy liitteesti 3.

Ladmpoenergian kWh/htm2/kk €/htm2/kk Kaikki Omistaminen &
ominaiskulutus ja kWh/brm2/kk €/brm2/kk kaytto
—kustannukset KWh/rm3/kk €/rm3/kk

KWh/htv/kk €/htv/kk Toimisto Kaytto

kWh/typiste/kk €/tydpiste/kk

kWh/asukas/kk €/asukas/kk Asunto Kaytto

kWh/asunto/kk €/asunto/kk

kWh/kévija/kk €/kavija/kk Liike / Julkinen Kaytto

palvelurakennus

kWh/myynti/kk % myynnista/kk Liike Kaytto
Vuosittainen muutos %-muutos valituissa tunnusluvuissa
Ldmpdenergian lahde %-osuuksina: 1) uusiutuvat energianlahteet, 2) fossiiliset energianldhteet ja turve, 3) ydinvoima
Huom! Seurannassa sekd absoluuttiset ettd sédkorjatut luvut

Taulukko: Suositukset lampdenergian kulutuksen ja kustannusten tunnusluvuiksi

Rakennuksen eko- ja energiatehokkuuden tunnusluvut B 23



4.1.2 S&hkodenergia

Sihkéenergian kulutus jaetaan usein toisaalta rakennuksen olemassaoloon ja ylli-
pitoon tarvittavaan ns. kiinteistosihkéon (esimerkiksi yleisten tilojen valaiseminen,
teknisten jarjestelmien kayttoon kuluva sdhko) ja toisaalta kidyttdjan toiminnasta ai-
heutuvaan sihkonkulutukseen, ns. kiyttdjasahkoon. Vastuu kustannuksista osapuol-
ten vililld vaihtelee. Kiinteistésiahké kuuluu usein rakennuksen omistajan vastuulle
ja kayttajasihko kayttdjille. Niiden kahden erotteleminen ei kuitenkaan ole aina
mahdollista tai tarkoituksenmukaista. Usean kayttéjan kohteissa omistajilla ei usein-
kaan ole myoskiin mahdollisuuksia seurata kiyttijien sihkonkulutusta, eikéd péin-
vastoin. Ndin kummallakaan osapuolella ei vilttimittd — ilman erityisesti sovittua
yhteistydti — ole luontevaa paisyi kokonaiskulutusta koskeviin tietoihin.

Mitd tarkemmat, yksil6idymmit ja ajantasaisemmat mittausjirjestelmat raken-
nuksessa on, sitd paremmin pystytidin analysoimaan ja ohjaamaan eri osapuolten,
toimintojen ja jarjestelmien sihkonkulutusta. Etenkin uusissa rakennuksissa sih-
konkulutusta pystytddn seuraamaan hyvinkin tarkalla tasolla — niin eri tiloissa kuin
vaikkapa eri vuorokaudenaikoina. Mittausjirjestelmien tarkkuutta tullaan jatkossa
sddtelemdin entistd tarkemmin my®s rakentamismiiriayksissi. Alla olevia suosituksia
kattavampi listaus sihkdenergian tunnusluvuista on esitetty liitteessi 4.

Sanhkdenergian KWh/htm2/kk €/htm2/kk Kaikki Omistaminen & kayttd
ominaiskulutus ja KWh/brm2/kk €/brm2/kk
—kustannukset KWh/rm3/kk €/rm3/kk
KWh/htv/kk €/htv/kk Toimisto Kayttd
KWh/tyopiste/kk €/tydpiste/kk
kWh/asukas/kk €/asukas/kk Asunto Kaytto
kWh/asunto/kk €/asunto/kk
KWh/kévija/kk €/kavija/kk Liike / Julkinen Kayttd
palvelurakennus
KWh/myynti/kk % myynnista/kk Liike Kayttd
Vuosittainen muutos %-muutos valituissa tunnusluvuissa
Sahkoenergian lahde %-osuuksina: 1) uusiutuvat energianldhteet, 2) fossiiliset energianlahteet ja turve, 3) ydinvoima

Taulukko: Suositukset sahkoéenergian kulutuksen ja kustannusten tunnusluvuiksi
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4.1.3 Energian kokonaiskulutus

Useimmat energian tunnusluvuista on tarkoituksenmukaista laskea myos 1ampo- ja
sihkoenergian kulutuksesta ja kustannuksista yhteensi. Olennaista eko- ja energia-
tehokkuuden nikékulmasta on kokonaisenergiankulutuksen optimointi esimerkiksi
investoinneissa. Alla olevia suosituksia kattavampi listaus kokonaisenergian tunnus-
luvuista on esitetty liitteessa 5.

Ladmpo- ja MWhA €N Kaikki Omistaminen & kaytto
sahkdenergian
kokonaiskulutus ja
-kustannukset
Lampo- ja KWh/htm2/kk €/htm2/kk Kaikki Omistaminen & kéyttd
sahkoenergian KWh/brm2/kk €/brm2/kk
ominaiskulutus ja KWh/rm3/kk €/rm3/kk
—kustannukset KWH/htv/kk €/htvkk Toimisto Kaytto
kWh/tyopiste/kk €/tyopiste/kk
kWh/asukas/kk €/asukas/kk Asunto Kéytto
kWh/asunto/kk €/asunto/kk
KWh/kévija/kk €/kavija/kk Liike / Julkinen Kaytto
palvelurakennus
KWh/myynti/kk % myynnista/kk Liike Kaytto
Vuosittainen muutos %-muutos valituissa tunnusluvuissa
Energian lahde %-osuuksina: 1) uusiutuvat energianldhteet, 2) fossiiliset energianlahteet ja turve, 3) ydinvoima

Taulukko: Suositukset energian kokonaiskulutuksen ja kustannusten tunnusluvuiksi

4.1.4 Paastot

Rakennuksen ja sen kidytén aiheuttamien paistéjen miird on viime kiddessd kes-
keisin eko- ja energiatehokkuuden tunnusluku. Pi4st6t riippuvat kiytetyn energian
mairisti ja laadusta. Paistsja kuvaavien tunnuslukujen suhdelukuina on mielekista
kayttdd samoja luokittelu- ja ominaisuustietoja kuin energiankulutuksenkin osalta.
Piistot ovat aina laskennallisia arvioita, mutta antavat silti riittdvin kuvan raken-
nuksen eko- ja energiatehokkuudesta seki sen kehityksestd. Saadut arvot perustuvat
laskennallisiin padstokertoimiin, joiden laskentaan vaikuttaa kiytetty priméiériener-
gia. Paastdjen laskennassa suositellaan kdytettdviksi yhteniisti laskentatapaa (www.
ghgprotocol.org). Alla olevia suosituksia kattavampi listaus paistoihin liittyvistd
tunnusluvuista 16y tyy liitteesti 6.
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Paastot tn COe/v Kaikki Omistaminen & kéyttd
kg CO,e/htm2 Kaikki Omistaminen & kaytto
kg CO,e/brm2
kg CO,e/htv Toimisto Kaytto
kg CO,e/asukas Asunto Kaytto
kg CO,e/asunto
kg CO,e/kavijd Liike / Julkinen palvelurakennus Kaytto
kg CO,e/myynti Liike Kaytto

Vuosittainen muutos
%-muutos valituissa tunnusluvuissa

Huom! (0, paasttt kattavat téssé kaikki kasvihuonepaastot

Taulukko: Suositukset paastoihin liittyvista tunnusluvuista

4.1.6 Energiatehokkuus ja materiaalitehokkuus

Nykyisessd olemassa olevassa rakennuskannassa rakennuksen paistdihin vaikuttaa
ennen kaikkea energiankulutus seki kidytetyt energiamuodot. Uudessa, entisti ener-
giatehokkaammassa rakennuskannassa kulutetun lampé- ja sihkéenergian synnytti-
mien paistdjen merkitys pienenee suhteellisesti. Uudet rakennukset ovat matala- tai
nollaenergiataloja, tai voivat jopa tuottaa energiaa enemmin kuin kuluttavat siti.
Timin takia rakennuksessa kiytettyjen materiaalien tuottamiseen kiytetylld energi-
alla, luonnonvaroilla sekd ympiristoystivillisyydelld on tulevaisuudessa rakennuk-

sen eko- ja energiatehokkuuden mairittijina entistd suurempi merkitys.

4.2 VVeteen ja jateveteen littyvat tunnusluvut

Vedenkulutuksen maird on keskeisin veteen liittyvistd mittareista. Vedenkulutus
vaihtelee huomattavasti eri rakennustyyppien vililli. Suomessa kaikki kiytetty vesi
on tyypillisesti nk. puhdasta vettd. My®&s jiatevesi on tyypillisesti yksi kokonaiser3,
eiki siti erotella eri puhtausluokkiin. Veden kierrittimiseen ja eri puhtausluokkien
veden erottelemiseen tarvittavat jirjestelmit ovat investointeina tyypillisesti niin
suuria, ettd niiden avulla saavutettavat hyodyt eivit riitd niitd perustelemaan.
Kayttoveden lammittdmiseen kuluvan energian miird on usein merkittiva erd,
mutta sitd ei useinkaan — etenkéin vanhassa rakennuskannassa - pystyti erottele-
maan muusta energiankulutuksesta. Joissakin tapauksissa limpimasta kiyttovedesta
syntyvi limpdenergia voidaan ottaa talteen ja hyddyntii, mutta timd mahdollisuus
rajoittuu joihinkin harvoihin, paljon vetti kuluttaviin rakennuksiin, esimerkiksi suu-
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riin pesuloihin. Hankkeen osallistujat suosittelevat alla olevien mittareiden kiyt-
toonottoa alalla mahdollisimman laajasti. Suosituksia kattavampi listaus veden ja
jiteveden eko- ja energiatehokkuuden mittareista loytyy liitteestd 7.

Veden ominaiskulutus ja | m3/htm2/kk €/htm2/kk Kaikki Omistaminen & kaytto
—kustannukset m3/brm2/kk €/brm2/kk

m3/rm3/kk €/rm3/kk

m3/htv/kk €/htv/kk Toimisto Kaytto

I/asukas/kk €/asukas/kk Asunto Kaytto

I/asunto/kk €/asunto/kk

m3/kavija/kk €/kavija/kk Liike / Julkinen Kaytto

palvelunrakennus

m3/myynti/kk % myynnista/kk Liike Kaytto
Vuosittainen muutos

%-muutos valituissa tunnusluvuissa

Taulukko: Suositukset veden ja jateveden kulutuksen ja kustannusten tunnusluvuiksi

4.3 Jatteisiin littyvat tunnusluvut

Rakennuksen kiytdstd syntyvien jatteiden miirit ja jitelajit riippuvat ensisijaisesti
rakennuksen kiytostd ja sen ominaispiirteistd. Siksi jatteisiin liittyvit tunnusluvut
ovat ldhinni kiyttijien intressissi. Rakennuksen omistaja voi jossakin miirin vai-
kuttaa jitteiden aiheuttamaan ymparistdkuormaan esimerkiksi investoimalla kier-
ratysmahdollisuuksiin ja valistustoimenpiteilli. Omistajan vastuulla on useimmiten
madarittds jirkevi ja kustannustehokas ratkaisu jatehuoltoon. Isoissa ja etenkin paljon
jitteitd tuottavissa kohteissa seki tiiviisti rakennetuilla alueilla mahdollisuudet ovat
laajemmat kuin pienissi kohteissa ja haja-asutusalueilla. Kierrdtysmahdollisuudet
vaihtelevat my®s eri jitelajien vilill4, ja vain suurissa kohteissa tai tihedsti rakenne-
tuilla alueilla on jarkevii jarjestdi kaikkein tarkimmat lajittelumahdollisuudet.

Jatehuollon laskutus miirdytyy yleensi astioiden lukuméirin ja niiden tyhjen-
nyskertojen mukaisesti. Syntyvien jitteiden méirii ei valttimatta siksi ole saatavissa
tai sen seuraamiseksi tarvitaan erillinen sopimus. Jitteiden mittaamista ja raportoin-
tia olisi kehitettivd eko- ja energiatehokkuuden arvioimiseen. Kiinteistdjen omis-
tajat ja kayttijit voivat osaltaan kannustaa jitehuoltoyrityksid entistd tarkempaan
raportointiin ja raportointimahdollisuuksien tukemiseen. Alla olevia suosituksia kat-
tavampi listaus jétteisiin liittyvistd tunnusluvuista on esitetty liitteessi 7.
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Jétteiden kg/htm2/kk €/htm2/kk Kaikki Omistaminen & kayttd
kokonaismédéard ja kg/brm2/kk €/brm2/kk
-kustannukset kg/rm3/kk €/rm3/kk
kg/htv/kk €/htv/kk Toimisto Kéyttd
kg/toimistorakennus/kk | €/toimistorakennus/kk
kg/asunto/kk €/asunto/kk Asunto Kaytto
kg/asuinkiinteisto/kk €/asuinkiinteisto/kk
kg/liikekiinteisto/kk €/liikekiinteisto/kk Liike / Julkinen Kayttd
palvelurakennus
Jétteiden kokonaismédrd | madrat, %-osuudet valituissa tunnusluvuissa:
jatelajeittain 1. kaatopaikkajdte, 2. poltettava jéte, 3. kierrdtettdva / uudelleen kdytettava jéte
(seuranta mahdollista myds tata tarkemmalla tasolla)
Vuosittainen muutos
%-muutos valituissa tunnusluvuissa

Taulukko: Suositukset jatteisiin liittyvista tunnusluvuista
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5 Tunnuslukujen hyodyntaminen
eko- ja energiatenhokkuuden
seurannassa ja kehittamisessa

Tunnuslukuja kaytetaan usein hyddyksi tavoitteiden asetannassa ja niiden
toteutumisen seurannassa. Eko- ja energiatehokkuuden nakdkulmasta
nama tavoitteet voivat liittya esimerkiksi taloudellisiin hy6tyihin, toiminnan
tehokkuuden parantamiseen tai sidosryhma- ja imagokysymyksiin. Mo-
net tavoitteista ovat yrityksen itsensa asettamia, ja voivat liittya vaikkapa
kustannusten alentamiseen tai prosessien tehostamiseen. Monia tunnus-
lukuja kaytetdan myos erilaisten standardien — esimerkiksi energiatehok-
kuusluokan tai sertifikaatin — saavuttamiseksi, tehtyjen toimenpiteiden
vaikutusten seuraamiseksi ja velvoitteiden tayttamiseksi. Monet tunnus-
luvut toimivat hyvin myds ohjausvalineina vaikkapa vuokra- tai yllapitoso-
pimusten ehdoissa tai henkil6ston palkitsemisjarjestelmissa.

Eko- ja energiatehokkuuden tunnuslukujen ulkoiset ja sisdiset ajurit vaihtelevat mer-
kittavisti eri rakennustyyppien ja erityyppisten toimijoiden vililli. Toisia tunnuslu-
kuja ohjaavat tiukasti erilaiset normit ja saddokset, kun taas toisten parantamiseen

ohjaavat ldhinni eri sidosryhmien taholta tulevat paineet.

B Tunnuslukuja voidaan hyédyntaa kaytannon
kiinteistojohtamisessa

Eko- ja energiatehokkuuden tunnuslukuihin voidaan vaikuttaa ja niitd voidaan parantaa
useilla keinoin. Monet keinoista ovat varsin yksinkertaisia, eivitki edellyti esimerkiksi
erillisid investointeja. Tallaisia ovat esimerkiksi kdyttajien kiyttdytymiseen vaikuttami-
nen, jota voidaan ohjata valistuksella ja asenteiden muokkauksella. Rakennuksen jir-
jestelmien ja laitteiden asianmukainen ylldpito ja huolto on my®s energiankulutuksen
vihentimisen keino, joka ei vilttimitta aiheuta lisdinvestointitarpeita. Sisilimpotilan
optimointi on energiankulutuksen nikokulmasta luonnollisesti kaikkein tehokkaimpia
keinoja. Joskus energiatehokkuuden parantaminen edellyttid mittaviakin investoin-
teja rakennuksen rakenteisiin tai teknisiin jirjestelmiin. Nama investoinnit ovat usein
tarkoituksenmukaisimmin toteutettavissa peruskorjaushankkeiden yhteydessi. Yksin-
omaan energiatehokkuuden parantamiseksi tehtidvien investointien kannattavuutta on

usein vaikea perustella taloudellisesta nikékulmasta.
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0.1 Lampdbenergia

Mielenkiinto limpéenergian kulutuksen vihentimiseen perustuu ennen kaikkea
sitd kautta saavutettaviin taloudellisiin hyétyihin. Myos tiukentuva séitely asettaa
entistd tiukempia energiavaatimuksia sekid uudisrakennus- etti peruskorjausinves-
toinneissa. Energiankulutuksen vihentimisen ensisijaisina keinoja ovat investoinnit
rakennuksen rakenteisiin ja jirjestelmiin. Energiatehokkuutta parantavia investoin-
teja voidaan tehdi sekid normaalien peruskorjausinvestointien yhteydessi etté varsi-
naisina erillisind energiainvestointeina.

Muita limpéenergian kulutuksen vihentimisen keinoja ovat jirjestelmien huol-
to- ja sddtotoimenpiteet. Yksinkertaisin limpéenergian sddstimisen keino on luon-
nollisesti l[impotilan optimointi, joka energiankulutuksen nikokulmasta merkitsee
ehké entistd suurempaa toleranssia hyviksyttyyn sisilimpotilaan. Tama edellyttia
jossakin maidrin myos kiyttdjien vaatimusten ja asenteiden muutosta. Talvella voi-
daan tyytyd alhaisempaan limpétilaan limmitykseen kuluvan energian sddstimi-
seksi, ja kesilld puolestaan voidaan siistdd jaidhdytykseen kuluvaa energiaa hyvik-
symalld hieman korkeampi sisdlimpétila. Toimenpiteitd voidaan tehokkaasti viedi
kaytintoon ottamalla limpdenergian kulutukseen liittyvid kannusteita ja sanktioita
vuokra- ja ylldpitopalvelusopimusten ehtoihin. Niiden avulla voidaan mahdolliset
sadstot jakaa oikeudenmukaisesti ja kannustavasti eri osapuolille.

L&mpdenergian kulutus

® Energiakustan-
nukset; hintakehitys,
verotus

® Kayttdjien odotukset/
vaatimukset

® Normiohjaus: raken-
tamisméadraykset,
kaavoitus

® Sidosryhmien ima-
gopaine, yhteiskun-
tavastuullisuus

@ Kohteen ominaisuu-
det: kdyttotarkoitus,
ikd, kunto, sijainti,
suunnitteluratkaisut

® Tekniset jarjestelmét;
niiden kaytto, yllapito,
l[dmmon talteenotto

® Tilankaytto, tilatehok-
kuus

® Kéyttoaika

® Kayttdytyminen

® Saastopaineet - yri-
tyksen asettamat
tavoitteet

@ Vapaaehtoiset sitou-
mukset, energiate-
hokkuussopimukset

® Sopimukset, palk-
kiorakenteet

® Investoinnit: ener-
giainvestoinnit / pe-
ruskorjausinvestoinnit:
— rakennukseen,
sen teknisiin
jarjestelmiin,
[dmmon talteen-
ottoon
® Huoltotoimenpiteet:
— laitteiden s&&dot
ja huolto
— lampdtilan opti-
mointi
® Kayttajien opastus
® Johtamisjérjestelmat

@ Toiminnan ohjaus:
vuokralaiset, palve-
luntuottajat: palk-
kio- ja sanktiomallit
vuokra- ja ylldpito-
sopimuksissa

@ Sisdinen toiminnan
ohjaus

@ Sidosryhmaraportointi

® Kiinteistojen vélinen
vertailu

HYODYT:

® Kulutuksen
véheneminen

® Kustannussaéstot

® Tuottotason lisdys

® Riskien vahenemi-
nen: arvonnousu;
imagohyodyt

Taulukko: Ldmpdenergian kulutuksen véhentdminen ja tunnuslukujen hyddyntdminen
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5.2 Sahkbenergia

Siahkoenergian kulutuksen ja kustannusten ajurit ovat osin samantyyppisia kuin [im-
poenergian. Sihkénkulutus on kuitenkin tiiviimmin sidoksissa kiyttijien toiminnan
luonteeseen ja kiyttiytymiseen. Siksi osa energiatehokkuuden parantamiseen tih-
tadvisti investoinneista ja toimenpiteistd on lihempini kiyttijien intressid. Tallaisia
ovat esimerkiksi valaistuksen ja kiyttijin koneiden ja laitteiden ohjausjirjestelmiin
tehtivit investoinnit seké niiden asianmukaiset sdéto- ja huoltotoimenpiteet.
Lampo- ja sihkoenergian kulutuksen vihentimiseen tihtidivissd toimenpiteis-
si on useimmiten otettava my®6s kokonaisenergiankulutus huomioon. Rakennuksen
teknisistd jarjestelmistd riippuen esimerkiksi limmitykseen kuluvan energian kulu-
tuksen vihentiminen voi johtaa sihkonkulutuksen kasvuun. Vain kokonaisenergi-
ankulutusta tarkastelemalla voidaan ehkiisti esimerkiksi samanaikaisen limmityksen
ja jadhdytyksen riski. Kokonaisenergiankulutuksen seuranta edellyttidd uudenlaista
yhteistytid arvoverkoston eri osapuolten, lihinnd kiyttdjien ja omistajien vilillg,
jotta esimerkiksi kulutustiedot kulkisivat entistd tehokkaammin eri osapuolten vilil-

15. Usein my®s palveluntuottajilla on kulutuksen vihentdmisessd merkittiva rooli.

Sahkoenergian kulutus

® Energiakustannukset;
hintakehitys, verotus

® Kayttdjien odotukset/
vaatimukset

@ Sidosryhmien /
imagopaine,
yhteiskunta-
vastuullisuus

® Normiohjaus —
rakentamis-
médraykset

® Tekniset jarjestelmét,
niiden kéytto, yllapito,
mittarointi

@ Kohteen ominaisuu-
det, ikd, kunto

® Tilankaytto, tila-
tehokkuus

® Kayttoaika

® Kéyttaytyminen

® S4astopaineet -
yrityksen asettamat
tavoitteet

® \apaagehtoiset sitou-
mukset,

@ Sopimukset, palkkio-
rakenteet

® Energiaa saastéva
valaistus, laitteet

® |nvestoinnit:
— peruskorjaus
— laitteet ja jarjes-
telmét
— automatiikka
® Huoltotoimenpiteet:
— s&adot, ohjaus
— kulutusseuranta
® Kayttdjien opastus
® Kéyton tehosta-
minen
® Johtamisjarjestelméat

® Toiminnan ohjaus:
vuokralaiset,
palveluntuottajat:
palkkio- ja sanktio-
mallit vuokra- ja
yllapitosopimuksissa

@ Sisdinen toiminnan
ohjaus

® Sidosryhma-
raportointi

® Kiinteistojen valinen
vertailu

HYODYT:
® Kulutuksen
vaheneminen
® Kustannussaéstot
® |magohyddyt

Taulukko: Sahkdenergian kulutuksen vahentaminen ja tunnuslukujen hyédyntaminen
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5.3 Paastot

Piistojen vihentimiseen voidaan vaikuttaa kaikilla edelld mainituilla limpé- ja sih-
koenergian kulutuksen viahentdmiseen tihtiivilli keinoilla: investoinneilla, huolto-
toimenpiteilli ja eri osapuolten opastamisella ja ohjaamisella. Paistdjen syntymiseen
vaikuttaa lisiksi kdytetyn energian lihde. Siksi valitulla energiamuodolla ja ener-

gianlihteilld on suuri merkitys paistéjen syntymisessa. Lisiksi paastoihin voidaan

jossakin maarin vaikuttaa myos energian hankinta- ja toimittajavalinnoilla.

CO0,e pééstot

® Normiohjaus — direk-
tiivit , lainsdadants,

® Energiamuoto,
® Kulutus, tekniset

® Kaikki edelld mainitut
|ampo- ja sdhkdener-

® Toiminnan ohjaus
@ Sidosryhmaraportointi

rakentamismaarayk- jarjestelmat, yll&pito giaan liittyvat ® Kiinteistojen valinen
set, kaavoitus, ® Kaytto - kayttoajat, ® Hankintapaétos vertailu
verotus toiminnan luonne, energian osalta
® Kayttdjien odotukset/ kayttdytyminen ® Sjjoittumispaatokset | HYODYT:
vaatimukset ® Johtamis- ja ® Kayttdjien toiminnan | ® Kulutuksen vahe-
@ Sidosryhmé- / ima- ohjausjdrjestelmat ohjaaminen (lampd, neminen

gopaineet, yhteiskun-
tavastuullisuus
® Sidolosuhteet

® \apaaghtoiset sitou-
mukset (energiate-
hokkuussopimukset,

séhko, likkuminen)

® Taloudelliset saastot
® Riskien hallinta
® |magohyodyt

Green Office jne.)

Taulukko: Paastéjen vahentaminen ja tunnuslukujen hyédyntaminen

5.4 Vesija jateves

Veden kulutuksen vihentiminen on ensisijaisesti riippuvainen tilojen kiyttijisti ja
siihen voidaan lihinni vaikuttaa opastuksella ja asenteiden muokkauksella. Tassa
auttaa esimerkiksi entistd tarkempi kulutusseuranta, joka tuo esiin kiyttdytymisen
vaikutukset. Tarkat mittausjirjestelmit edesauttavat myés mahdollisten hiirividen
tai vuotojen paikallistamista. Veden kulutukseen voidaan jossakin miirin vaikuttaa
myds investoinneilla vesikalusteisiin ja jirjestelmiin. Ohjauskeinoista keskeisin liit-
tyy kustannusten entistid tarkempaan kohdentamiseen.
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®Kayttoaika

® Johtamisjarjestelmét

Veden kulutus ® Kayttajien odotukset/ | ®Kayttdytyminen ® |nvestoinnit: vesika- ® Toiminnan ohjaus

vaatimukset ®Toiminnan luonne, lusteet, putkistot, ® Kustannusten

® Normiohjaus - mi- rakennustyyppi automatiikka, mit- kohdentaminen ja
toitusohjeet/ normi- ®Tekniset jarjestelmat/ tausjérjestelméat jakaminen
virtaamat laittest, yllapito, ® Jarjestelmien huolto ® Sidosryhmé-

® Hinta mittarointi ja yllapito raportointi

® Yhteiskuntavas- ®Kohteen ominaisuu- | ® Kayttdjien opastus, ® Kiinteistojen valinen
tuullisuus det, ikd, kunto kulutusseuranta vertailu

HYODYT:;

® Kulutuksen vdhe-
neminen

® Kustannussaastot

Taulukko: Vedenkulutuksen vahentaminen ja tunnuslukujen hyédyntaminen

5.5 Jatteet

Jatteiden maédri ja laatu - sekd siihen vaikuttamisen keinot - riippuvat merkittavasti
kohteesta ja sen kdytostd. Mitd suurempi kohteen tuottamien jitteiden mairi on,
sitd suurempia hyotyija lajittelulla, kierrattamiselld ja opastuksella voidaan saavuttaa.
Téssi tunnusluvut toimivat hyvin eri osapuolten ohjaamisessa. Kiinteisténomistajien
rooli on jitehuollossa keskeinen edellytysten luomisessa, liittyen esimerkiksi jite-
huoltotiloihin ja lajittelumahdollisuuksiin. My®s kiyttijien opastuksella ja valvon-

nalla voidaan vaikuttaa jitteiden maariin ja lajitteluun.

® Jatteiden maara

® Kayttdjien odotukset/
vaatimukset

® Normiohjaus, saan-
tely

® Hintakehitys

® Yhteiskunta-
vastuullisuus

® Toiminnan luonne,
erityiskdytossé olevat
tilat, esim. ravintola

® Kayttdytyminen

® | ajittelumahdolli-
suudet

® Késittelyjarjestelmat

® |nvestoinnit:
— lajittelumah-
dollisuudet ja tilat
® Jatehuolto-
sopimukset — tavoit-
teenasetanta, rapor-
tointi, mittaaminen
® Opastus — kayttajat,
yllapitdjat
® Johtamisjarjestelméat

® Kustannusten koh-
dentaminen

® Kayttajien ja palve-
luntuottajien toimin-
nan ohjaaminen

HYODYT:
@ Kustannukset,
imago

Taulukko: Jatteiden maaran vahentaminen ja tunnuslukujen hyédyntédminen
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O Eko- ja energiatehokkuuden
vhteydet kinteistoliketoiminnan
Muinin tuNnuslukuinin

Eko- ja energiatehokkuusnakdkulmia pyritdan integroimaan entista tii-
viimmin osaksi lilkketoiminnan normaalia paatéksentekoa. Siksi rakennus-
ten eko- ja energiatehokkuutta tulisikin tarkastella suhteessa normaalisti
seurattaviin mittareihin ja tunnuslukuihin. Osalla mittareista on suora ja
valitén keskinainen yhteys, esimerkiksi energiankulutusta vahentamalla
saavutetaan saastoja kiinteiston hoitokustannuksissa. Eko- ja energiate-
hokkuuden vaikutuksia ei kuitenkaan ole monien tunnuslukujen kohdalla
ainakaan toistaiseksi kyetty todentamaan. Tama johtuu ennen kaikkea
siita, etta rakennusten todellista eko- ja energiatehokkuutta mittaavista
tunnusluvuista ei toistaiseksi ole riittdvan laajaa yhteisymmarrysta, jotta
Kiinteist6ja pystyttaisiin tastd nakdkulmasta analysoimaan ja luokittele-
maan. Viime kadessa kyse on siita, pystytdankd eko- ja energiatehok-
kuutta lisddmalla parantamaan kiinteistéliiketoiminnan kannattavuutta.

0.1 Yliapitokustannukset

Energian ja veden kulutuksella ja kustannuksilla on suora ja vilitén yhteys ylldpito-
kustannuksiin. KTI Kustannusbenchmarkingin mukaan limmityksen, sihkén seki
veden ja jiteveden kustannusten osuus toimisto- ja asuinkerrostalokiinteistdjen yl-
lapitokustannuksista on keskimairin noin 35 prosenttia. Toimistokiinteistdissd néi-
den kustannusten keskimiirdinen taso vuonna 2009 oli 1,20 euroa neliétd kohden
kuukaudessa, ja asuinkerrostaloissa noin 1,50 euroa. Kiinteistokustannusten nousu
on viime vuosina ollut huomattavasti yleistd hintatason kehitystd nopeampaa. Niissi
tapauksissa joissa omistaja vastaa kiinteiston ylldpidosta, nakertaa kustannusten nou-
su suoraan kiinteiston nettotuottoa.

Energiatehokkuutta parantavien investointien kannattavuutta voidaan suorim-
min ja yksiselitteisimmin arvioida yllipitokustannuksissa pidemmalld aikavalilld saa-
vutettavien siddstdjen kautta. Saidstdjen maard madrittds investoinnin takaisinmaksu-
ajan, ja ohjaa niin paitoksentekoa tehokkaasti.
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0.2 Vuokratuotot

Rakennuksen bruttovuokratuotot maaraytyvit kohteen vuokratason ja kidyttdasteen
yhteisvaikutuksesta, joista jilkimmaiseen vaikuttaa my®s vuokralaisten vaihtuvuus.
Eko- ja energiatehokkuuden vaikutusta rakennusten vuokratasoon ja vuokratuottoi-
hin ei ole pystytty Suomessa — tai muuallakaan maailmassa - toistaiseksi pitdvésti
osoittamaan taikka analysoimaan. Vuokratason tirkeimpié ajureita ovat kohteen si-
jainti seki kayttotarkoitus. Tietyn osamarkkinan sisilli vuokratasojen erot mairdy-
tyvit kiinteiston ja tilojen laadullisten ominaisuuksien mukaisesti.

Eko- ja energiatehokkuudella tulevaisuudessa vaikutusta
vuokratasoon?

Joidenkin tilankiyttijille tehtyjen kyselyjen mukaan kayttéjat eivdt sininsd ole
halukkaita maksamaan korkeampia vuokria energiatehokkaammista tiloista, tai li-
samaksuhalukkuus on erittdin vihiistd. Yhteiskuntavastuullisuuden merkityksen
kasvaessa energiatehokkuus on kuitenkin yhi yleisemmin yksi tilavalintaprosessissa
huomioon otettavista kriteereists, joskaan se ei ainakaan nykytilanteessa tyypillises-
ti ole paatoksenteossa mairiava tekija. Eko- ja energiatehokkuuden vaikutus vuok-
ratasoihin saattaakin olla muodostumassa kéénteiseksi: yhi useammat vuokralaiset
asettavat tiloilleen tiettyji ympéristokriteereitd, jota kautta energiatehottomiin ti-
loihin kohdistuva kysyntd heikkenee ja titd kautta niiden vuokratasoihin kohdistuu
laskupaineita, ja samanaikaisesti vajaakdyton riski kasvaa.

Vuokralaisten pysyvyys on vuokratuottojen tason nikokulmasta keskeista. Yksi
eko- ja energiatehokkuuden keskeinen niakékulma liittyy rakennusten sisdolosuhtei-
siin, joihin kohdistuvat vaatimukset tiukkenevat jatkuvasti. Siksi eko- ja energiate-
hokkuuden vaikutus vuokratuottoihin tulee jatkossa nikymain myos kayttijityyty-
viisyydessi ja titd kautta kdyttoasteissa ja vuokralaisten vaihtuvuudessa.

0.3 Arvonkehitys

Kiinteistdsijoittajan nikékulmasta kiinteistén arvon kehitys on sijoitusten menes-
tyksen kannalta keskeisin menestyksen mittari. Kiinteistén arvo muodostuu koh-
teen tuottaman kassavirran ja sille asetetun tuottovaatimuksen yhtaléna.
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6.3.1 Kassavirta

Kiinteiston tuottama kassavirta muodostuu vuokralaisen maksaman (brutto)vuokran
ja yllipidon ja korjausten edellyttimien kustannusten erotuksena. Eko- ja energia-
tehokkuuden vaikutuksia vuokratuottoihin ja ylldpitokustannuksiin on kuvattu yll4.

6.3.2 Tuottovaatimus

Sijoituskohteelle asetettavaan tuottovaatimukseen vaikuttavat sekd rahoitus- ja si-
joitusmarkkinoiden yleinen tilanne ettd kuhunkin yksittdiseen sijoitukseen liittyvin
riskin taso. Kiinteistosijoitusten tuottovaatimuksen riskipreemio koostuu yleisesti
kiinteistoliiketoimintariskistd sekid tiettyyn yksittdiseen kohteeseen liittyvistd nk.
kiinteistdspesifistd riskistd. Eko- ja energiatehokkuuden vaikutus nikyy ndistd vii-
meksi mainitussa eli kiinteistospesifissa riskissi.

Yhi useammin esille nousevan nikemyksen mukaan vastuullinen sijoittaminen
on ennen kaikkea sijoittamisen riskien hallintaa. Kiinteistsijoittamisen tapauksessa
vastuullisuus liittyy korostetusti energiatehokkuuteen. Energiatehoton rakennus on
energiatehokasta riskillisempi, esimerkiksi vuokrattavuuden, kustannusten ja likvidi-
teetin nikékulmasta. Eko- ja energiatehokkuuden hinnoittelua osaksi riskipreemiota
on nykytietimyksen valossa kuitenkin vaikeaa tisment&a.

®  Eko- ja energiatehokkuuden vaikutukset
— vuokratasoon?
— kéyttoasteeseen?
— vaihtuvuuteen?

Energiankulutus ja —kustannukset
Veden ja jateveden kulutus seké ndihin liittyvat kustannukset
Jétehuollon kustannukset

Korjausten vaikutus eko- ja energiatehokkuuteen
Energiatehokkuuden parantamiseksi tehtyjen investointien takaisinmaksuaika

Eko- ja energiatehokkuuden vaikutus riskipreemioon
— Vuokrattavuus?

— Likviditestti?

— Kustannusriski?

— Imagoriskit?

Taulukko: eko- ja energiatehokkuuden ja kiinteistdliiketoiminnan yleisten mittareiden yhteydet
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6.4 Ymparistojohtaminen

Varsinaisten "kovien” tunnuslukujen ohella kiinteistoliiketoiminnan menestysti ja
arvoa voidaan ympiristonikokulmasta arvioida myés laadullisilla, 1dhinni erilaisia
johtamisjirjestelmii kuvaavilla kriteereilld. Johtamis- ja ohjausjirjestelmien laadulla
ja sisallolla saattaa olla huomattavakin merkitys esimerkiksi yrityksen arvon méairi-
tyksessi tai liiketoiminnan riskien arvioinnissa.

Ympiristdjohtamisen keskeisid osa-alueita ovat mm. ympiristdstrategiaan ja
—raportointiin sekd ymparistonikokulmien eri osa-alueiden seurantakdytintoihin
liittyvit kysymykset, jotka osoittavat yrityksen asennetta, suhtautumista ja lahes-
tymistapaa ympiéristdasioihin. Johtamisjirjestelmit ovat keskeisid etenkin riskien-
hallinnan nikékulmasta, ja kuvaavat organisaation suhtautumista ymparistoriskien
hallintaan ja ehkiisyyn.

Johtamis- ja seurantajirjestelmissi kiytetyt tunnusluvut ovat usein luonteeltaan
luokittelevia eli kylld / ei —tyyppisid muuttujia. Ne voivat my6s olla suhteellisia,
ja kuvata esimerkiksi sitd, kuinka suuren osan yrityksen kiinteistokannasta tietyt
jarjestelmit tai standardit kattavat tai kuinka paljon resursseja eko- ja energiate-
hokkuutta parantaviin toimenpiteisiin on kohdistettu. Eko- ja energiatehokkuuden
nikokulmasta tillaiset johtamisjirjestelmid kuvaavat indikaattorit ovat hyodyllisid
numeeristen tunnuslukujen analysoinnissa luokittelevina tekijoini, ja auttavat arvi-
oimaan jirjestelmien ja toimintamallien vaikutusta esimerkiksi energiankulutukseen,
liiketoiminnan kannattavuuteen tai kustannuksiin.

6.5 Eko- ja energiatehokkuuden vaikutukset

Kiinteistoliketoiminnan laadullisin mittareinin

Johtamisjirjestelmid kuvaavien mittareiden ohella eko- ja energiatehokkuudella
saattaa usein olla vaikutusta my®s muihin, merkitykseltdan varsin tirkeisiin laadulli-
siin mittareihin. Niistd keskeisin on asiakastyytyviisyys, jolla puolestaan on yhteys
kiinteiston kdyttdasteeseen ja tuottoihin. Eko- ja energiatehokkuuteen liitetdin usein
yhteni nikokulmana kohteen turvallisuus ja terveellisyys, joka on asiakastyytyvéi-
syyden keskeisimpid ajureita. Sisdolosuhteilla on merkittivi - joskin usein vaikeasti
tdsmennettivissd oleva — yhteys rakennuksessa ty®skentelevien ihmisten tuottavuu-
teen, hyvinvointiin ja sairaspoissaoloihin. Siksi esimerkiksi rakennukseen tehdyn in-
vestoinnin kannattavuutta olisi pyrittivé ldhestymiin my6s tdstd nikokulmasta.
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/ Eko- ja energiatehokkuuden
Mittaamisen haasteet ja
edellytykset

Eko- ja energiatehokkuuden mittaamisen haasteena on tiedon saata-
vuus, oikeellisuus ja yhdenmukaisuus. Tietojen tulee olla helposti niiden
osapuolten saatavissa, jotka pystyvat sitd omassa toiminnassaan hy6-
dyntdmaan. Tietojen saatavuus ja tunnuslukujen hyvaksikayttoé edellyt-
tavat uudenlaista yhteisty6ta kiinteistén omistajien, kayttajien ja palve-
luntuottajien valilla. Tunnuslukujen vakiinnuttaminen ja hydédyntaminen
edellyttavat lisdd ymmarrysta eko- ja energiatehokkuuden yhteyksista
kiinteistdliiketoiminnan kannattavuuteen ja tuottavuuteen.

7.1 Tietojen saatavuus

Tunnuslukujen kerddminen ja seuranta edellyttdad luonnollisestikin sitd, ettd lasken-
taan tarvittava tieto on saatavissa ja ettd sen seurannasta saatava hyoty ylittdi tie-
don hankinnasta ja jalostamisesta koituvat kustannukset. Tastd hydtynikokulmasta
poikkeuksena ovat vain tietyt normiohjaukseen perustuvat raportointivelvollisuu-
det. Eko- ja energiatehokkuustunnuslukujen laskentaan tarvittavia tietoja syntyy
esimerkiksi kiinteisto- ja tilahallintajirjestelmien, teknisten jirjestelmien seuranta- ja
ohjausjirjestelmien sekd huoltokirjojen tuottamina. Ollakseen hyviksikaytettivissa
ja relevanttia, tiedon tulee olla sisillltidn oikeaa ja vertailukelpoista, todennetta-
vissa, toistettavissa, ja sitd tulee olla mielelliin useammalta seurantajaksolta kehitys-
trendien tunnistamiseksi.

Tiedon keruun ja analysoinnin nikékulmasta olennainen asia on, etti tarvit-
tu tieto olisi saatavilla helposti ja helposti hyviksikdytettivissi muodossa. Mikali
tietoa joudutaan kerdiméin useasta eri lihteestd ja jarjestelmésti, ja sitd joudutaan

muokkaamaan ja jalostamaan runsaasti, vihenevit sen seurannan intressit selkeisti.

N Tietojen saatavuus ja tunnuslukujen hyvaksikaytto edellyttavat
uudenlaista yhteisty6ta eri toimijoiden valilla
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Tiedon saatavuuden nikokulmasta yksi keskeinen kysymys liittyy siihen, kenen saa-
tavilla tiedot ovat — tai niiden tulisi olla. Itse rakennukseen liittyvit tekniset tiedot
ovat tyypillisesti omistajan tai omistajaa palvelevien palveluntuottajien saatavilla.
Tilankédyttéon, sen tehokkuuteen ja kdyton tarvitseman energian kulutukseen liitty-
vit tiedot ovat puolestaan tyypillisesti vain kiyttéjin saatavilla. Se, kuinka kiinteis-
tod kiytetddn vaikuttaa useinkin huomattavasti myos limpoenergian kulutukseen, ja
siksi kidyttijin toiminta vaikuttaa suoraan omistajan kustannuksiin. Lisiksi lampo- ja
sihkoenergian kulutuksella on merkittivd keskindinen yhteys esimerkiksi lammi-
tyksen ja jadhdytyksen tasapainon, tiloissa kiytettyjen sihkolaitteiden tuottaman
lampoenergian sekd teknisten jirjestelmien sditdjen ja huollon kautta. Tistd ndko-
kulmasta esimerkiksi lampo- ja sihkoenergian kulutuksen alentamiseen tihtéavisti
toimenpiteistd pitdisi pyrkid sopimaan yhteistydssi omistajien, kiyttijien ja palve-
luntuottajien kesken, ja relevanttien tietojen tulisi ndin ollen olla helposti kaikkien
intressitahojen saatavilla.

Eko- ja energiatehokkuuden mittaamiseen tarvittavan tiedon tuottamistiheys
vaihtelee tunnuslukujen kayttotarkoituksen mukaisesti. Strategisten avainmittarei-
den tasoa on usein tarkoituksenmukaisinta seurata yrityksen normaalin raportoin-
tisyklin mukaisesti. Sen sijaan monet operatiiviset mittarit edellyttivit huomatta-
vasti tihedimpai seurantaa, usein jopa pdivi- tai tuntitasolla. Tastd on esimerkkini
vaikkapa sihkoenergia, jonka mahdollisten piikkien tai muiden hiiritilanteiden
havaitsemiseksi on usein jarkevii seurata kulutusta jatkuvasti lihes reaaliajassa.

Tunnuslukujen ohjausvaikutusten vahvistamiseksi merkittivimpien tunnusluku-
jen tulisi olla helposti ja ajantasaisesti keskeisten intressitahojen saatavilla. Jos esi-
merkiksi vuokralaista halutaan ohjata ja kannustaa energiankulutuksen vihentimi-
seen, voidaan titd pyrkimysti tukea jarjestelmilld, jotka tuottavat kayttsjille tiedon
kdytetyn energian tai veden miiristd helpossa ja ymmairrettivissia muodossa. Niin
kayttdja pystyy helposti arvioimaan oman toimintansa ja erilaisten toimintatapojen
vaikutusta kulutukseen. Yhteisten tavoitteiden asettamista voidaan tukea sopimuk-
sin esimerkiksi maarittamalld tavoitteita tukevia palkkio- ja sanktiokriteereitd hyo-
tyjen ja kustannusten jakamiseksi.
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7.2 Tietosisaltojen ja maaritelmien
yhdenmukaisuus

Tunnuslukujen seurannan, hyviksikidyton ja benchmarkingin mahdollistamiseksi oli-
si keskeistd pyrkid sopimaan mahdollisimman laaja-alaisesti tiettyjen keskeisimpien
tunnuslukujen tietosisillostd ja madritelmistd. Yhteisesti valittujen tunnuslukujen
ohella kukin toimija voi kuitenkin luonnollisesti mairittia myds omia, omaan stra-
tegiaan ja toimintatapoihin soveltuvia lisitunnuslukuja. Keskeisimpid tunnuslukujen
laskentaan tarvittavia tietoja ovat mm. pinta-alat ja henkilomaarit.

Liiketoiminnan kansainvilistyessd keskeiseksi kysymykseksi nousee myos se,
halutaanko tietosisillot miiritelld kansallisten toimintatapojen ja perinteiden poh-
jalta vai halutaanko pyrkii joihinkin laajemmin kansainvilisesti kdytettyihin maari-
telmiin. Keskeisimpien kisitteiden miiritelmien yhdenmukaistamistytd on tehty
pitkddn esimerkiksi pinta-alojen osalta EU:n CEN-standardikehitystydn puitteissa,
mutta mairitelmii ei toistaiseksi ole pystytty vakiinnuttamaan laajalti kiytint6on
vahvojen kansallisten toimintatapojen ja sidddsten vallitessa edelleen kiytinnossa.

Yhtenaiset maaritelméat ja tunnusluvut mahdollistavat
benchmarkingin

Yhteiset madritelmit ja yhteisesti sovitut tunnusluvut lisdisivit tietopohjaa ja eko- ja
energiatehokkuuteen liittyvd4 osaamista ja ymmairrystd myos sikili, ettd vain laa-
jasti ja yhteniisesti sovittujen tunnuslukujen avulla voidaan maérittdd tietynlaisia
normiarvoja tai vaihteluvileji erilaisten rakennusten tunnusluvuille. Tamankaltaisen
tiedon avulla pystyttiisiin my®s paremmin arvioimaan erilaisten toimenpiteiden,

esimerkiksi investointien, vaikutuksia eri tunnuslukuihin.

/.3 Eko- ja energiatenokkuuden ja muiden
tunnuslukujen valisten yhteyksien analysointi

Eri osapuolten intressid eko- ja energiatehokkuuden parantamiseen maarittia viime
kidessd se, minkilaista — useimmiten viime kiddessid taloudellista — hy6tyé eko- ja
energiatehokkuus pystyy tuottamaan. Kiinteistdjen omistajat investoivat energia-
tehokkuuden parantamiseen, jos pystytiin osoittamaan, etti investoinnit kasvat-
tavat kiinteistén arvoa joko paremman kassavirran tai vihidisemman riskin kautta.
Vuokralaiset panostavat energiatehokkuuteen, jos siitd saatava hyoty koituu heidian
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hyvikseen joko alhaisempien kustannusten, lisdintyneen tuottavuuden tai vaikkapa
vahvistuneen imagon kautta.

Tarvitaan lisdda ymmarrysta eko- ja energiatehokkuuden
yhteyksistéa Kiinteistdliiketoiminnan kannattavuuteen ja
tuottavuuteen

Toistaiseksi eko- ja energiatehokkuuden vaikutuksia liiketoiminnan muihin tun-
nuslukuihin ei ole kyetty — alentunutta energiankulutusta ja —kustannuksia lukuun
ottamatta - osoittamaan. Vaikutusten syvillinen analysointi edellyttiisi ensinnikin
lisda tietopohjaa ja ymmirrystd eko- ja energiatehokkuuden arviointiin ja rakennus-
ten luokitteluun ja toiseksi joidenkin vuosien aikasarjaa keskeisistd tunnusluvuista
vaikutusten tilastolliseksi analysoimiseksi. Lisaksi tarvitaan lisdd ymmairrysti ja tie-
toa eri tunnuslukujen ajureista toimenpiteiden oikeaa kohdentamista tukemaan.
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LITE 1. Hankkeen osallistujat

KTI Kiinteistétieto Oy:n koordinoimaan Kiinteistoliiketoiminnan eko- ja energiate-
hokkuusmittarit -kehityshankkeeseen osallistuivat seuraavat tahot:

Asokodit

Asuntosiitio

Citycon Oyj

Fennia

Helsingin kaupunki

HYY Kiinteistot

Newsec Asset Management Oy
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy
Ovenia Oy

SATO Oyj

Senaatti-kiinteistot

SOK

Sponda Oyj

Technopolis Oyj

VVO

YIT Kiinteistotekniikka

Kehityshankkeen tavoitteena oli kehittdsd rakennusten eko- ja energiatehokkuuden
systemaattiseen ja puolueettomaan mittaamiseen ja kehittimiseen soveltuvia yhtei-
sid mittareita ja tunnuslukuja

Hankkeen osatavoitteet:

® cko- ja energiatehokkuuteen liittyvien keskeisten kisitteiden ja mittareiden
madrittdiminen eri osapuolten nikékulmasta (omistajat, kéyttédjat, managerit,
palveluntuottajat)
— erilaiset toimijat, erilaiset kiinteistdt ja eri toiminnot

e cko- ja energiatehokkuuden tunnuslukujen ja kiinteistdjohtamisen muiden
toimintojen ja mittareiden vilisten yhteyksien hahmottaminen

e jatkuvan mittaamisen ja seurannan kiytintdjen kehittiminen

e cdistii tietojen, kokemusten ja parhaiden kiytintodjen vaihtoa eko- ja energia-
tehokkuuden parantamiseksi
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LITE 2: Raportissa kaytetyt lyhenteet

htm?2

Huoneistoalaa (huoneistoneliémetri, htm2) rajaavat toisaalta huoneistoa ympéroivi-
en seinien, toisaalta huoneiston sisilld olevien kantavien ja osastoivien seki esimer-
kiksi hormien, hissikuilujen jne. rakennusosien huoneistonpuoleiset pinnat.

brm?2
Bruttoala (bruttonelidmetri, brm2) kuvaa koko rakennuksen laajuutta, ja lasketaan
rakennuksen kaikkien kerrosten kerrostasoalojen summana. Kerrostasoalan rajoina

ovat ympirdivien ulkoseinien ulkopinnat.

rm3
Rakennuksen tilavuudella (rm3) tarkoitetaan tilaa, jota rajoittavat ulkoseinien ulko-
pinnat, alapohjan alapinta ja yldpohjan yldpinta.

MWh

megawattitunti

kWh

kilowattitunti
m3

kuutio

litra

tn

tonni

kg

kilogramma, kiytetidin yleensd jitteiden maaraan liittyvissd tunnusluvuissa

kg CO,
kiloa hiilidioksidipaastoja
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tn CO,

tonnia hiilidioksidipa&stoja

CO2C

Hiilidioksidiekvivalentti - kasvihuonekaasupiistdjen yhteismitta, jonka avulla voi-
daan laskea yhteen eri kasvihuonekaasujen piistdjen vaikutus kasvihuoneilmion
voimistumiseen. Tissi laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen vaikutus muutetaan
vastamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta. Muuntaminen hiilidioksidiekvivalentiksi
tehdiddn kertomalla kasvihuonekaasun padstomiaird sen GWP-kertoimella (Global
Warming Potential, ilmastonlimmityspotentiaali).

V = VUOSi

kk = kuukausi
vrk = vuorokausi
h = tunti

htv

Henkilotydvuosilla kuvataan palkallisten henkiléstévoimavarojen tyépanosta
saannollisend tydaikana vuositasolla. Koko vuoden kokoaikaisena tydskentelevin
henkilén tydpanos on yksi henkilotydvuosi. Osan vuotta kokoaikaisena
tyoskentelevin henkilon tydpanos on hinen palkallisen palvelusuhteensa keston
kalenteripiivien ja koko vuoden kalenteripdivien lukumaérien suhteen mukainen
osuus yhdesti henkilotydvuodesta. Osa-aikaisena tydskentelevin henkilén
tydpanos on hidnen sididnnéllisen tydaikansa ja vastaavan kokoaikaisen sddnnéllisen
ty®ajan suhteen mukainen osuus kokoaikaisesta tydpanoksesta. (Lihde:
Valtionvarainministeri®)

Henkilétyévuoden laskenta: viikkotuntien mééri jaettuna ko. maan normaalilla
tyotuntimairilld, esim. 32 h/40 h = 0,8 htv CEN

Tyopiste

Kuvaa toimistokohteessa sijaitsevien toimistotydti tekevien henkildiden
tyopisteiden lukumairida. Tyopisteet voivat olla nimettyji tai jaettuja ja ne voivat
sijaita esim. tydhuoneissa tai avotilassa.
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LITE 3: Lampoenergia

Ldmpdenergian kokonais- | MWh/v Omistaminen & Kaikki Kokonaiskulutuksen vuosimuutos on

ja ominaiskulutus kaytto usein seurattu tunnusluku
kWh/htm2/kk Omistaminen & Kaikki Jos rakennuksessa on kylmid tiloja,
kWh/brm2/kk kaytto on jérkevaa laskea energiankulutus
KWh/rm3/kk pelkdstddn lammitettaville tiloille.

HUOM: Kauppakeskuksissa pinta-
alamééreend kdytetdan yleisesti
vuokrattavissa olevaa alaa, joka
vastaa toimistojen ja asuntojen

huoneistoalaa.
KWh/htv/kk Kaytto Toimisto
KWh/tyépiste/kk
KWh/asukas/kk Kaytto Asunto Tarkastelu asuntoa kohden, jos
kWh/asunto/kk asukasméadrd ei ole tiedossa.
Otettava huomioon eri kokoiset
asunnot.
KWh/myynti/kk Kaytto Liike
kWh/kavija/kk
kWh/vrk Omistaminen & Kaikki Yllapidon tueksi tarvitaan tihedmpaa
kWh/h kaytto seurantaa esimerkiksi poikkeamien
havaitsemiseksi
Sédkorjattu kulutus MWh/v ja muut valitut Omistaminen & Kaikki Lédmpbdenergiankulutuksen normitus
tunnusluvut edelld esitetyistd | kéyttd eli séékorjaus mahdollistaa vertailun:
* Eri vuosien tai kuukausien vélilla
e Eri paikkakuntien valilla
Ldmpdenergian alkuperd | %-osuuksina Omistaminen & Kaikki Uusiutuvat = vesi- ja tuulivoima,
a) uusiutuvat energianléhteet, | kéytto biopolttoaineet, maaldmpo,
b) fossiiliset energianldhteet aurinkoenergia
jaturve, Fossiiliset ja turve = maakaasu, hiili,
¢) ydinvoima oljy, turve.
Huom: kaukoldmman energianléhteet
usein hankalia selvittdd, edellyttda
tiedon saantia useista ldhteisté
Vuosittainen muutos %-muutos Omistaminen & Kaikki
lampdenergian kokonaiskulutuksessa kéytto

kokonaiskulutuksessa ja muissa valituissa ed.
esitetyissa tunnusluvuissa

L&mpdenergian €/MWh/kk Omistaminen & Kaikki
kokonaiskustannukset kaytto
€/htm2/kk, €/brm2/Kk, Omistaminen & Kaikki
€/rm3/kk kaytto
€/htv/kk, €/tydpiste/kk Kaytto Toimisto
€/asukas, €/asunto Kéytto Asunto
% myynnistd Kaytto Liike
€/kivija
%-osuutena kiinteiston Omistaminen Kaikki
ylldpitokuluista
Veden ldammittdmiseen kWh Omistaminen & Kaikki Joskus vaikeata erottaa muusta
kuluva energia kaytto ldmmitysenergiasta, jolloin voidaan
|&hesty4 laskennallisesti. Uusissa
rakennuksissa seuranta mahdollista.
Kaukojaéhdytyksen kWh / brm2 Omistaminen & Kaikki Kulutustieto saatavilla eriytettynd
energiankulutus kWh / htv kaytto kaukojadhdytyksestd. Jos kohteessa

on rakennuskohtainen koneellinen
jaahdytys, kulutus on osa
séhkonkulutusta
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LITE 4. Sahkoenergia

uusiutuva energia

kokonaisenergiasta

Sahkoenergian MWhA Omistaminen & kayttd | Kaikki Omistajalla ei aina padsyd kéyttéjien
kokonais- ja kulutustietoihin / kayttdjalla
ominaiskulutus kiinteistosdhkon kulutustietoihin
KWh/htm2/kk Omistaminen & kayttd | Kaikki
KWh/brm2/kk
KWh/rm3/kk
KWh/htv/kk Kaytto Toimisto
KWh/typiste/kk
kWh/asukas/kk Kaytto Asunto Tarkastelu asuntoa kohden, jos
kWh/asunto/kk asukasméadrd ei ole tiedossa. Vertailussa
on otettava huomioon eri kokoiset
asunnot
KWh/myynti/kk Kaytto Liike
KWh/kavija/kk
kWh/vrk Omistaminen & kéyttd | Kaikki Yllapidon tueksi tarvitaan tihedmpaa
kWh/h / jatkuvaa seurantaa esimerkiksi
poikkeamien havaitsemiseksi
Kiinteistdsahkon kKWh/v Omistaminen Kaikki Tyypillisesti rakennuksen omistajalle
kokonaiskulutus KWh/htm2/kk kuuluva sahkd; esim. kiinteistoteknisten
KWh/brm2/kk jarjestelmien sahkdnkulutus, yleiset tilat,
KWh/rm3/kk ulkoalueet. Kiinteistoséhkon merkitys
pienempi asuinrakennuksissa kuin
toimitilarakennuksissa
Kéyttajasahkon MWh/v Kéytto Kaikki Kiinteisto- ja kéyttajasahkon erittely
kokonaiskulutus edellyttdd mittarointia ja tarkempaa
kohdekohtaista raportointia.
KWh/htm2/kk Kaytto Kaikki
KWh/brm2/kk
KWh/rm3/kk
KWh/htv/kk Kaytto Toimisto
KWh/tyopiste/kk
kWh/asukas/kk Kaytto Asunto
kWh/asunto/kk
KWh/kavija/kk Kaytto Liike
KWh/myynti/kk
Vuosittainen %-muutos Omistaminen & kayttd | Kaikki
muutos sahkén kokonaiskulutuksessa ja
kokonaiskulutuksessa | muissa valituissa ed. esitetyissa
tunnusluvuissa
Sahkoenergian €/KWh/kk Omistaminen & kayttd | Kaikki
t‘fj&gﬂggksft €/htm2/kk, €/brm2/kk, Omistaminen & kaytts | Kaikki
Kiinteisto- / kayttaja-) | /MK
€/htv/Kk, €/tyopiste/kk Kayttd Toimisto
€/asukas, €/asunto Kaytto Asunto
€/kévija Kaytto Liike
% myynnista
9%-osuutena kaikista kuluista Kaytto Kaikki
Sahkon alkuperd 9%-osuuksina Omistaminen & kayttd | Kaikki Energianlahteet on ty6ldsté selvittda -
a) uusiutuvat energianldhteet, tieto saatava monelta eri yhtilta.
b) fossiiliset energianldhteet Uusiutuvat = vesi- ja tuulivoima, biopolt-
jaturve, toaineet, maaldmpd, aurinkoenergia
¢) ydinvoima Fossiiliset ja turve = maakaasu, hili,
Oljy, turve.
9%-osuuksina uusiutuva / Omistaminen & kéyttd | Kaikki
uusiutumaton
Paikan paalld tuotettu | kWh tai %-osuutena Omistaminen & kéyttd | Kaikki Maa- ja geoenergian osuus on kasvanut

nopeasti, aurinko- ja tuulienergian osuus
on vield pieni.
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LITE 5: Energian kokonaiskulutus

ylldpitokuluista

Ladmpo- ja MWh/i Omistaminen & Kaikki Kokonaiskulutuksen
séhkdenergian kaytto vuosimuutos on usein
kokonais- ja seurattu tunnusluku
ominaiskulutus KWh/htm2/kk Omistaminen & | Kaikki
KWh/brm2/kk kaytto
KWh/rm3/kk
KWh/htv/kk Kayttd Toimisto
KWh/tyGpiste/kk
kWh/asukas/kk Kaytto Asunto Tarkastelu asuntoa
kWh/asunto/kk kohden, jos asukasméadré
ei ole tiedossa. Otettava
huomioon eri kokoiset
asunnot.
KWh/myynti/kk Kayttd Liike
KWh/kévija/kk
Energian alkuperad %-osuuksina Omistaminen & Kaikki Uusiutuvat =
a) uusiutuvat energianlahteet, kéytto vesi- ja tuulivoima,
b) fossiiliset energianldhteet ja biopolttoaineet,
turve, maaldmpo,
¢) ydinvoima aurinkoenergia
Fossiiliset ja turve =
maakaasu, hiili, 6ljy,
turve.
Huom: kaukoldmmon
energianldhteet usein
hankalia selvittda,
edellyttad tiedon saantia
useista lahteista
Vuosittainen %-muutos kokonaiskulutuksessa | Omistaminen & Kaikki
muutos 1amp6- ja ja muissa valituissa ed. kéytto
sahkoenergian esitetyissé tunnusluvuissa
kokonaiskulutuksessa
Ldmpo- ja €/MWh/kk Omistaminen & Kaikki
séhkoenergian kéytto
kokonaiskustannukset | himp/kk, €/brma/kk, Omistaminen & | Kaikki
€/rm3/kk kaytto
€/htv/kk, €/tydpiste/kk Kaytto Toimisto
€/asukas, €/asunto Kaytto Asunto
% myynnista Kéyttd Like
€ / kdvija
%-osuutena kiinteiston Omistaminen Kaikki
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LITE 6: Paastot
AR TUNNUSLUKU  TOMINTO  RAKENNUSTYYPIT  KOMMENTT

Padstot tnCOe/v Omistaminen & Kaikki Padstolaskennan edellytyksend
kaytto on lahtétietojen saatavuus.
P D Vertailu edellyttaa yhtenéisia
:zg ggzggmg Eglasttjammen & Kaiki laskentaperiaatteita.
2 —— — Paastot on
kg CO,e/htv Kayttd Toimisto tarkoituksenmukaisinta laskea
kg CO,e/asunto Kaytto Asunto C02-ekvivalentteina.
kg CO,e/asukas
kg CO,e/myynti Kéytto Liike
kg CO,e/kévija
Vuosittainen muutos vuosittainen muutos % Omistaminen & Kaikki Vuosimuutos on usein kéytetty
CO0,e péaastoissd kéytto mittari.
Kiinteiston lampdenergian tn COLe Omistaminen & Kaikki
kokonaiskulutuksesta kaytto
aiheutuneet padstot
Kiinteiston sahkdenergian tn COe Omistaminen & Kaikki Edellyttad tietoa seké
kokonaiskulutuksesta kéytto Kiinteisto- ettd kéyttdjasahkon-
aiheutuneet paastot kokonaiskulutuksesta
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LITE 7: Vesi- ja jatevesi
MITAR TUNMUSLUKU  TOMINTO  RAKENNUSTYYPIT KOMMENTT

kulutuksesta

Veden kokonais- ja m3/v Omistaminen & kéyttd | Kaikki
ominaiskulutus m3/htm2/kk Omistaminen & kaytts | Kaikki
m3/brm2/kk
m3/rm3/kk
ma3/htv Kéaytto Toimisto Edellyttdd huoneistotason
I/htv mittausta monen kdyttdjan
kohteissa
I/asukas/vrk Kaytto Asunto Edellyttdd huoneistotason
I/asunto/kk mittausta
m3/kavija Kéytto Liike
I/h Omistaminen & kéyttd | Kaikki Vuorokausi- / tuntitason
Ivrk mittaus mandollistaa
mahdollisten vuotojen
havainnoinnin.
Veden €N Omistaminen & kéyttd | Kaikki
kokonaiskustannukset | &/pmayy Omistaminen & kaytt | Kaikki
€/brm2/v
€/htv Kaytto Toimisto
€/asunto/kk, Kaytto Asunto
€/asunto/v
€/kdvija Kaytto Liike
%-0suus myynnista
Vuosittainen muutos % muutos ed. Omistaminen & kéyttd | Kaikki
esitetyisséd
tunnusluvuissa
Kerétty ja kierrétetty vesi | %-osuus Omistaminen & kéyttd | Kaikki Investoinnit jarjestelmiin
kokonaisveden- yleensé suuria,
kulutuksesta kaksoisjarjestelma ei
valttdmatta mielekds Suomen
oloissa, siksi ei keskeinen
tunnusluku
Kiinteiston osuus %-0suus Omistaminen Kaikki Osuus tyypillisesti varsin
kokonaisveden- pieni, eiké erotella. Erillinen

mittarointi, jos kéyton
aiheuttama vedenkulutus
erityisen suurta.
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LITE 8: Jatteet
TR TUNNUSLUKU TOMINTO RAKENNUSTYYPIT  KOMMENTT

Jitteiden madra tonneja/v Omistaminen & kéyttd | Kaikki Jétteet syntyvat kéyttdjan
kg/htm2/kk Omistaminen & kayttd | Kaikki tolmesta; 0m|staja_|uo
kg/brm2/kk pulltteetl ja mahdolllstaa
kg/rm3/kk esim. Kierrdtyksen.
kg/htv/kk Jétteiden maéara voi olla

,,,, — vaikeasti seurattava, koska
kg/htv/kk Kaytto Toimisto jatteitd ef tyypillisesti
kg/toimistorakennus/kk punnita.
kg/asuinkohde/kk Kaytto Asunto
kg/asunto/kk
jateprofiili
kohteesta/kk
kg/kavija/kk Omistaminen & kéyttd | Liike
kg/myynti/kk
kg/likekiinteisto/kk

Jatelajit %-osuudet Kaytto Kaikki

- sekajate kg, tn

= paperi €

= pahvi/ kartonki

= energiajae

= biojate

= ongelmajéte
%-osuudet Omistaminen & kéyttd | Kaikki

Jételajit kg, tn

- kaatopaikkajate €

= poltettava jdte

= Kierrétettévd/ uudelleen

kéytettavd jate

Jétejakeiden madra kpl Omistaminen & kéyttd | Kaikki Lajittelumahdollisuudet

Vuosittainen muutos % muutos ed. Omistaminen & kayttd | Kaikki
esitetyissd
tunnusluvuissa

Jétehuoltokustannukset €/htm2/kk Omistaminen & kéyttd | Kaikki Kustannukset aiheutuvat
€/tonni pitkélti astioiden ja

tyhjennyskertojen maarésta.
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LITE 9: Lahteet / linkit

Better Buildings Partnership (www.betterbuildingspartnership.co.uk)
Establishing the Ground Rules for Property: Industry-wide sustainability
metrics
Green Lease Toolkit: Working together to improve sustainability
Sustainability Benchmarking Toolkit for Commercial Buildings, Principles for
best practice

Global Reporting Initiative: (www.globalreporting.org)

Sustainability Reporting Guidelines & Construction and Real Estate Sector
Supplement

Greenhouse Gas Protocol: (www.ghgprotocol.org)

Green Rating: (www.green-rating.com)

IPD Environment Code (www.ipd.com)

IPF: Demand for Sustainable Offices in the UK (www.ipf.org.uk)

UNEP Sustainable Buildings & Climate initiative (www.unep.org/scbi)

Green Building Council Finland: www.figbc fi

Ty6- ja elinkeinoministerio: www.tem.fi

ERA17 — Energiaviisaan rakennetun ympiriston aika 2017 www.eral7fi

BRE Environmental Assessment Method: www.breeam.org

DGNB Certificate: www.dgnb.de

Leadership in Energy and Environmental Design: www.usgbc.org

EU Ecolabel and Green Public Procurement (GPP) criteria for Buildings:
http://susproc.jrc.ec.europa.eu/buildings/
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' KTI Kiinteistétieto Oy on suomalaista kiinteistdalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa informaatio-,
asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistéliiketoiminnan johtamisen moninaisiin tarpeisiin. KTl:n markkinatietokannat
kattavat informaatiota mm. kiinteistosijoitusten tuotoista, toimitila- ja asuinkiinteistdjen vuokrista ja yllapitokustannuksista
seka markkinoiden transaktioista. KTl:n asiakkaita ovat kaikki merkittavat kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttajat,
julkisen sektorin kiinteistéorganisaatiot seka kiinteistdalan management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTl:n omistaja- ja
taustaorganisaatioita ovat Suomen Kiinteistdliitto ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. Lisatietoja: www.kti.fi



