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1 Johdanto

1.1 Taustaa

Liiketoiminnan vastuullisuuden vaatimukset ja tavoitteet ovat yha merkittivimmis-
si roolissa kiinteistdalalla toimivien organisaatioiden strategioissa. Kiinteistdalan
rooli ja merkitys on huomattava etenkin energian kiyton ja paiastdjen nikokulmasta.
Kiinteistoliiketoiminnassa vastuullisuuskeskustelun pddpaino on siksi ympiristona-
kékulmissa, joskin myos taloudellisen ja sosiaalisen vastuun nikokulmat otetaan yha
laajemmin huomioon alan yritysten strategioissa. Suuri osa vastuullisuuteen liite-
tyistd kysymyksistd ja nikékulmista on aina ollut keskeiseni osana lisni yritysten
toiminnassa. Nykypiivan keskustelu yhteiskuntavastuusta on kuitenkin nostanut
vastuullisuuden uudenlaiseen merkitykseen ja yhid useamman organisaation strate-
gian keskioon.,

Kiinteistdalan laaja arvoverkosto ja monitahoiset ansaintalogiikat luovat haas-
teita liikketoiminnan vastuullisuuden ohjaamiseen, todentamiseen ja mittaamiseen.
Omat reunaehtonsa liiketoiminnan johtamiselle ja kehittdmiselle tuovat niin nyky-
hetken taloudellinen toimintaympiristé kuin — etenkin energiatehokkuuteen liitty-
vi — kiristyva saintelykin. Kestdvin kehityksen strategioiden taustalla on runsaasti
mm. ilmastonmuutokseen ja kohoaviin kustannuksiin liittyvid tunnistettuja uhkia,
mutta myds enenevissi mairin kilpailuetuun ja imagohyotyihin pohjautuvia mah-
dollisuuksia.

Tama tyokirja perustuu KTI Kiinteistétieto Oy:n ja 17 kiinteistéalan merkitti-
vin toimijan yhteisesti toteuttamaan Kobhti kestivdd kiinteistoliiketoimintaa -kehityshank-
keeseen. Hankkeen osallistujat on listattu raportin liitteessid 1. Hankkeessa kartoi-
tettiin vastuullisuuden asemaa kiinteistdalan yritysten strategioissa seki kehitettiin
ja testattiin vastuullisuuden eri osa-alueiden seurantaan ja ohjaamiseen soveltuvia
tunnuslukuja ja mittareita.

1.2 TyOkirjan tavoitteet ja sisaltod

Vastuullisuus kiinteistolitketoiminnassa on kiinteistdalan toimijoille suunnattu kdytannon-
laheinen tyokirja, jonka tavoitteena on luoda vilineitd vastuullisuusnikdkulmien
sisallyttamiseksi osaksi kiinteistoliiketoiminnan johtamis- ja paitoksentekoproses-
seja. Tyokirjan avulla organisaatio pystyy arvioimaan omaa nykytilaansa seki tun-
nistamaan mahdollisuuksia ja keinoja oman liiketoimintansa vastuullisuuden laaja-
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alaiseen kehittimiseen. Tyokirja perustuu suurelta osin 17 kiinteistdalan keskeisen
toimijan haastatteluihin. Haastatellut organisaatiot edustavat laajasti suomalaista
kiinteistdalaa niin asunto-, toimitila- kuin yliopistokiinteistdsektorinkin nikékulmis-
ta. Haastattelujen tarkoituksena oli hahmottaa eri organisaatioiden vastuullisuuden
ja ympiristdjohtamisen tasoa, toimintamalleja seki vastuullisuuteen liittyvid tunnis-
tettuja mahdollisuuksia ja haasteita.

Tyokirjassa tarkastellaan kiinteistoliiketoiminnan vastuullisuutta taloudellisen,
sosiaalisen sekd ympiristdvastuullisuuden nikékulmista. Vastuullisuutta kisitelldan
seki strategisella ettd operatiivisella toiminnan johtamisen ja ohjaamisen tasolla.
Tyokirjaan on sisillytetty myos esimerkkeji yritysten kokemuksista seki alan par-

haista kdytinnoista.

Raportissa kidytetyt kisitteet ja lyhenteet on listattu raportin liitteessi 2.
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2 Vastuullisuus
KiiNnteistoliketoiminnassa

2.1 Alan erityispiirteet

Rakennetun ympiriston merkitys on kansantaloudellisesti varsin suuri: sen osuus on
arviolta 25 % kansantuotteesta ja 20 % tyollisyydestid. Kansallisvarallisuudesta 70
% on rakennettua ympéristda. Siksi kiinteistdjen omistamisen, kidyton ja niihin liit-
tyvien palvelujen merkitys on taloudellisesti suuri koko kansantaloudelle. Suomen
tuottamista paistoistd noin 35 % tulee rakennetusta ympiristosti (lilkenne mukaan
lukien 55 %) ja energiankulutuksesta 40 % (liikkenne mukaan lukien 60 %) (Kiinteis-
t6- ja rakentamisfoorumi: Rakennettu ympdristomme NYT ). Téstd johtuen energia- ja ym-
paristokysymysten merkitys korostuu kiinteist6liiketoiminnassa seké taloudellisesta
ettd paastdjen nikokulmasta. Rakennuksissa kulutetaan lisiksi huomattavasti vetté
sekd tuotetaan erityyppisii jitteitd. Kiinteistoliiketoiminnan sosiaalisen vastuun ni-
kokulmaa korostavat sekd rakennetun ympériston suuri rooli koko viestén asuin-,
tyoskentely- ja palveluympiristoni ettd kiinteistoliiketoiminnan suuri tyéllistivyys
ja yhteiskunnallinen merkitys.

Rakennetun ympariston merkitys on suuri
niin kansantaloudellisesti, sosiaalisesti kuin
ilmastonmuutoksenkin ndkdékulmasta

Kiinteistoliiketoiminnan arvoverkosto on varsin laaja, ja erityyppisten toimijoiden
lahtokohdat ja strategiat poikkeavat merkittivisti toisistaan mm. liiketoiminnan ai-
kajénteen, ansaintalogiikan ja mittakaavan nikékulmasta. Téstd johtuen eri osapuo-
lilla ja erityyppisilld toimijoilla on my®ds varsin erilaiset mahdollisuudet ja keinot
vaikuttaa liiketoiminnan pitkdn tihtdimen vastuullisuuteen. Pitkd arvoketju asettaa
omat haasteensa my6s toiminnan vastuullisuuden ohjaamiseen ja mittaamiseen.
(KTI-Tekes: Kiinteistolitketoiminnan arvoverkostot, ansaintalogiikat ja pécdtoksentekoprosessit —
kestivén kebityksen ratkaisujen kiyttoonoton haasteet ja esteet —selvitys, 08/2010)
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Tilatarve
Toimitilat = palvelujen ja tuotteiden tuottaminen
- kuinka ohjata ja kannustaa Asunnot = asuminen
eri osapuolia vastuullisuuteen?

KAYTTAJA

kustannukset, tuottavuus, laatu

KAYTTAJAPALVELUT 2 4 VALTTAJA

e vy A0 B MANAGER] KONSULTT
ehitiAmi A i0, j alkkio, onnistumis-
kehittdmisen kate KINTEISTOPALVELUT palkkio, jatkuva p

erusteinen
1 palkkio, jatkuva <

RAKENTAJA OMISTAJA
urakoinnin kate tuotot ja riskit

vuokra: jatkuva, perustuu tyypillisesti maaraan (m2)
RAHOITTAJA o arvonkehitys: realisoituu kun kohde myydaén
korko

KUNNAT

maankayttomaksut, myyntitulot, vuokratulot, verotulot, kdyttomaksut, energianmyynti

Kuva: Kiinteistéliiketoiminnan arvoverkoston toimijat ja ansaintalogiikat

Rakennetulla ympiristolli ja sitd tuottavalla ja yllapitavilla kiinteistod- ja rakennus-
alalla on suuri painoarvo kestivian kehityksen edistimisessi koko yhteiskunnan
tasolla. Rakennetulla ympiristolld sindnsi seki kiinteistdjen yllipidolla ja kiytolla
on huomattava vaikutus niin taloudelliseen ja sosiaaliseen hyvinvointiin kuin ym-
paristokysymyksiinkin. Siksi alan toimijoilla on suuri yhteiskunnallinen vastuu seka
oman toimintansa ettd laajemman vastuullisuuden kehittdmisessd. Luku 2.2. kisit-
telee asiaa syvillisemmin.

Taloudellinen vastuullisuus
- Kiinteistoinin sijoitettujen pa&omien tuottavuus
- Tilojen kéyton kustannukset (asuminen, toimitilat)

VASTUULLISUUS
KIINTEISTO-
LIKETOIMINNASSA

A

Sosiaalinen vastuullisuus Ympiristovastuullisuus
- Rakennetun ympéristdn merkitys asuin-, tydskentely- - Kiinteistojen rakentamisen, ylldpidon ja kéytén
ja elinympdristona energiankulutus ja aiheutetut padstot
- Kiinteisto- ja rakennusalan yhteiskunnallinen merkitys - Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, infraan
ja likenteeseen

Kuva: Kiinteistéliiketoiminnan vastuullisuuden keskeisimmét ndkdkulmat
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POHDIT TAVAA:

Mikda on oman organisaatiomme asema ja rooli arvoverkostossa:
vaikutusmahdollisuudet ja keskeiset sidosryhméat?

Mika on organisaatiomme toiminnan aikajanne ja miten se nakyy

vastuullisuudessamme?

Mitka ovat toimintamme keskeisimmat taloudelliset, sosiaaliset ja
ekologiset nakdkulmat?

2.2 Taloudellinen, sosiaalinen ja ymparisto-

vastuullisuus kiinteistoliketoiminnassa

Vastuullisuuden keskeiset nakokulmat kiteytetdan tyypillisesti taloudelliseen, so-
siaaliseen ja ympiristovastuullisuuteen. Ympiristovastuullisuus kisittdd yrityksen
toiminnan vaikutukset luonnonympiristoén. Sosiaalinen vastuullisuus kisittda vai-
kutukset ihmisiin ja heiddn yhteisoihinsi. Taloudelliseen vastuullisuuteen kuuluvat
muun muassa hyvi taloudenhoito, kannattava ja kestidvd toiminta ja taloudellisen
hyddyn tasainen ja pitkijinteinen tuottaminen eri sidosryhmille.

Vastuullisuuden kaikki nikékulmat ovat keskeisesti ldsnd my®ds kiinteistoliike-
toiminnan johtamisessa. Rakennetun ympériston suuren energian- ja vedenkulutuk-
sen seki itse rakentamisen ja rakennusten kdyton aiheuttamien jitteiden johdosta
ympiristdasiat ovat usein korostetusti esilld kiinteistdalan yritysten vastuullisuus-
strategioissa. Taloudellisen ja sosiaalisen vastuun nidkokulmat ovat kuitenkin keskei-
sid myos kaikille kiinteistdalan toimijoille, ja niihin liittyvid paamairia sisiltyy yha
useamman organisaation strategioihin.

Ymparistondkodkulma korostuu kiinteistéalan
yritysten vastuullisuusstrategioissa

Vastuullisuus kiinteistoliiketoiminnassa ® 11



EKOTEHOKKUUS

ENERGIA-
TEHOKK

Kuva: Vastuullisuuden osa-alueet kiinteistéliiketoiminnassa

) jatkuva ja ohjattu yhteiskunnallinen muutos,
jonka pa&dmadrand on turvata nykyisille ja tuleville
sukupolville hyvat eldmisen mahdollisuudet

P> ympdristd, ihminen ja talous otetaan
tasavertaisesti huomioon

P> liiketoiminnan johtaminen kestavda kehitystd
edistavalld tavalla: sijoitusten elinkaari ja
kannattavuus, harmaan talouden torjunta jne.

> hyvinvointia ja liséarvoa mahdollisimman pienella
ympéristékuormalla: sisdympéristd, muunneltavuus,
tilatehokkuus, kayttoikd jne.

> energiankulutuksen vahentaminen:
energiansdastd, tuotannon tehostaminen

Vastuullisuuden merkitystd korostavat tietyt kiinteistéliiketoiminnan erityispiirteet:

esimerkiksi vaaditut suuret padomat, kiinteistdjen pitkiikdisyys, suuri energianku-

lutus, rakennetun ympiristén vaikutus koko talouteen, yrityksiin ja yksildihin seka

alan laaja ja monitahoinen arvoverkosto. Kiinteist6- ja rakentamisalalla on my®s

suuret vililliset vaikutukset yhteiskuntaan kokonaisuutena. Kiinteistoliiketoiminnan

keskeisimpii erityispiirteitd vastuullisuuden eri nikékulmista on kiteytetty oheiseen

taulukkoon.
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KIINTEISTOLIKETOIMINNAN ERITYISPIIRTEET JA VASTUULLISUUDEN ERI NAKOKULMAT

1) Taloudellinen vastuullisuus

taloudellisen kestavyyden keskeisimpié ajureita ovat Kiinteistoinvestointien vaatimat suuret pddomaméaarat
sekd investointien pitkd aikajanne

- elinkaarivastuullisuus ja liketoiminnan pitkan tahtdimen kannattavuus korostuvat
kiinteistoliiketoiminnan on oltava pitkdjanteisesti taloudellisesti kestavaa - omistajan nékokulmasta
tuottojen on riitettava kattamaan

- kohteen ylldpito

- varallisuuden arvon (=tulevaisuuden kassavirran) séilyttavét peruskorjaukset

- sijoitetulle pAdomalle vaadittu tuotto

- arvoa (=tulevaisuuden kassavirtaa) tukevat tai nostavat perusparannusinvestoinnit

kayttdjan nakokulmasta tilojen kustannusten tulee olla kohtuulliset suhteessa lisdarvoon / tehokkuuteen —
kayttajan ja omistajien intressien on kohdattava taloudellisen kestavyyden varmistamiseksi

taloudelliseen vastuullisuuteen liittyy myds liiketoiminnan vaikutus yhteiskunnan taloudelliseen hyvinvointiin
ja vakauteen

- suorat ja epasuorat vaikutukset: tyollisyys, verot, toiminta erilaisissa suhdannetilanteissa jne.
lainsd&danndllinen ja eettinen nékokulma taloudelliseen kilpailukykyyn

- toiminnan tulee olla myds eettisesti hyvaksyttavaa

2) Sosiaalinen vastuullisuus

sidosryhmien nakokulma keskidssa: asiakkaat, henkildsto, sijoittajat, muut sidosryhmét

- olosuhteet: turvallisuus, terveellisyys, esteettomyys: rakennettu varallisuus kaikkien kansalaisten asuin-,
elin- ja tyoskentely-ympéristoné

- toimintatavat: eettisyys, moraali, oikeudenmukaisuus, tasa-arvo, ammattitaito, hyva hallinnointitapa,
toimintajarjestelmét, toiminnan I&pinakyvyys

- edellékavijyys, toimintatapojen kehittdminen, toimintaympéristdon vaikuttaminen: tiedon jakaminen,
arvovaikuttaminen, aktiivinen vuoropuhelu, asiakas- ja vuokralaisyhteistyo, kehityshankkeet, uusien
kéytantojen pilotointi, lainsdddannon kehittdminen

- hyva yrityskulttuuri, vastuullinen tydnantaja, palkitseminen, osaamisen ja hyvinvoinnin edistdminen

normien noudattamisen nakokulma

- lainsdadanto, maaraykset — sdaddsten noudattaminen ja minimitason ylittdminen:
vahimmaisvaatimukset ylittéva vastuu ympéristosta ja sidosryhmista myds pitkélla tahtédimella

- talousrikollisuuden torjunta

- tyontekijoiden oikeudet, tyoturvallisuus

- corporate governance / good corporate citizenship -nakokulmat

rakennus-/kulttuuriperinnon ja kulttuurihistoriallisten arvojen sdilyttdminen, suojelukohteet

3) Ympdristovastuullisuus

energia ja paastot keskeisimpid

- kasvihuonekaasupaastojen vahentdminen

- energiankulutuksen pienentdminen

- energiatehokkuuden parantaminen

- energiamuoto, uusiutuvaan energiaan liittyvat ratkaisut

- kayton tehokkuus: tilatehokkuus ja kéyttoaika

vedenkulutuksen vahentdminen, jatevesien hallinta ja asianmukainen kasittely
muut ymparistovaikutukset

- jatemadran vahentdminen, kierratys, hyotykéytto

- materiaalivalinnat, materiaalien uusiokayttd, materiaalitehokkuus

- maankaytto, sijoittumispaatokset, pilaantuneet maa-alueet

- sijainti, saavutettavuus, liikenne, kulkuvalineet (julkinen likenne / kevyt liikenne)

Vastuullisuus kiinteistéliiketoiminnassa
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BN Kiinteistbjen edellyttamat suuret padomamaarat ja
investointien pitka elinkaari korostavat taloudellisen
vastuullisuuden merkitysta

Kiinteistdliiketoiminnan keskeisimpien toimijaryhmien nikokulmat vastuullisuuden
eri osa-alueisiin poikkeavat monin osin toisistaan. Arvoverkostossa sidosryhmien ja
kumppaneiden ohjaamisen tavoitteena ja haasteena on 16ytii ratkaisuja eri osapuol-
ten tavoitteiden yhteensovittamiselle.

Taulukko: Eri toimijoiden pdéfokusalueet vastuullisuuden osa-alueilla

Omistaja e kannattavat kiinteisto- e vastuullinen sijoittaminen, | ® ympdristokuormituksen
investoinnit hyva hallintotapa, toimin- vahentdminen: energia,
o Kkestdvat vuokratuotot, nan lapindkyvyys vesi, jatteet
korkea kéyttoaste e |aatu kayttajalle e energiatehokkuuden pa-
e optimoidut ylldpitokustan- | e s&adokset ja normit taytta- rantaminen
nukset va / ylittdva toiminta: e sjjoitusstrategian kannan-
e kannattavat peruskorjaus- e talousrikollisuuden torjunta otot; mm. kohteiden sijain-
ja perusparannus- e verot ti, sertifioidut Kiinteistot,
investoinnit e rakentamis- ja energia- vuokrasopimusmallit jne.
o arvonkehitys médréaykset
e riskien hallinta e kumppaniverkoston johta-
minen
Kayttdja o toimitilakustannukset o toimitilojen terveellisyys, o ymparistékuormituksen
o tilankdyton tehokkuus turvallisuus, viihtyisyys véhentéminen, energiate-
o toimitilojen vaikutus orga- | ® sopivuus kayttotarkoituk- hokkuus, tilatehokkuus
nisaation tuottavuuteen seen, tuki ydinliiketoimin- | e sijainti, likenteelliset rat-
nalle kaisut
o ftilojen merkitys hyvan o |aatu, kestévyys
tydskentely-ympdriston e energiavalinnat
ndkoékulmasta e toimintaa ohjaavat /
e tilojen houkuttelevuus ja todentavat sertifikaatit ja
tuki yrityskuvalle jarjestelmét, esim. LEED,
BREEAM, WWF:n Green
Office
Kunnat o tasapainoinen talous e kuntalaisten hyvinvointi e toimiva yhdyskuntarakenne
e palvelutuotannon tilakus- e toimivat peruspalvelut e ymparistékuormituksen
tannukset ja tilankdyton o tydllisyyden edistdminen véhent&minen, energiate-
tehokkuus e tasapuolisuus ja tasa- hokkuus
® yritys- ja elinkeinotoimin- arvoisuus o Kkestdva kehitys
nan tukeminen: verotulot o turvalliset, terveelliset e kunnallisten palvelujen
o maankdyttd ja viihtyisét tilat julkisille sijainti
e kayttdmaksut palveluille e liikennevéylat ja -ratkaisut
o tydntekijdiden tydskentely-
ymparistd

14 m Vastuullisuus kiinteistéliketoiminnassa



Kiinteistokehittaja

e yuden kohteen vuokra-
kassavirta ja tuottovaade
- myyntihinta suhteessa
kehittdmisen kustannuksiin
e sidotun padoman tuotto /
riskit

e yhteiskuntavastuullisuus

hyva hallintotapa, toimin-
nan lapinakyvyys
alihankkijoiden valinta,
verkoston johtaminen
talousrikollisuuden torjunta

kohteen elinkaaren ympé-
ristovaikutukset: materiaali-
ja energiatehokkuus
ympéristosertifikaatit

Kiinteistorahoittaja

e Korkotuotto pddomalle,

muut palkkiot

o riskit

yhteiskuntavastuullisuus
hyva hallintotapa
sidosryhmien nakokulma

kohteen ympdristovaikutuk-
set, mahdolliset riskit

Kiinteist6- ja kayttaja-
palveluyritykset

e palvelujen myyntitulot
e muut palkkiot, esim. kan-

nustimet

o sanktioiden valttdminen

henkiléston nakokulma:
tyGolot, tasapuolinen koh-
telu, vastuullisuus tyonan-
tajana

muiden sidosryhmien n&ko-
kulma: hyvé hallintotapa

tilaajan ympéristotavoittei-
den tukeminen: ymparisto-
kuormituksen véhentami-
nen

Vélittajat, konsultit

o vilitys- ja muut (onnistu-

mis)palkkiot

yhteiskuntavastuullisuus
lapindkyvyys
ammattitaito

lakien ja standardien nou-
dattaminen, eettisyys

tilaajan ympadristotavoittei-
den tukeminen

POHDITTAVAA:

B Mitk&a ovat keskeisimmaéat taloudellisen, sosiaalisen

ja ymparistévastuullisuuden ajurit ja tavoitteet

organisaatiossamme?
B Kuinka kiinteistdalan yleiset ja liketoimintaamme liittyvat

erityispiirteet vaikuttavat vastuullisuusstrategiaamme?

Vastuullisuus kiinteistéliiketoiminnassa m 15



2.3 Vastuullisuuden osa-alueiden valiset
yhteydet ja ristiriidat

[hannetilanteessa taloudellisen, sosiaalisen ja ympéristévastuullisuuden nikékulmat
ohjaavat organisaatioiden strategioita ja tavoitteita samaan suuntaan. Niilld niko-
kulmilla on monia yhtymikohtia ja yhd useammin esimerkiksi ympiristotavoitteiden
asettaminen ja saavuttaminen on elinehto taloudellisen kestidvyyden turvaamiselle.
Tietyissd tilanteissa vastuullisuuden eri nikékulmat saattavat kuitenkin toimia toi-
siaan vastaan ja ohjata organisaatioiden toimintaa ristiriitaisesti. Niiden tilanteiden
hallitsemiseksi organisaatioilta edellytetdin vahvaa strategiaa ja arvopohjaa yksit-
tdisten paitosten tueksi.

Vastuullisuuden osa-alueiden keskinaiset yhteydet

Asiakkaiden tarpeet ja preferenssit ovat keskeisimpia vastuullisuuden eri osa-alueita
yhdistivid tekijoitd kiinteistoliiketoiminnassa. Ollakseen taloudellisesti kestivi ja
kannattava, rakennuksen tulee palvella kiyttédjiensé tarpeita eli tarjota toimiva, tur-
vallinen ja terveellinen ympiristo kiyttdjilleen. Yha useammin kiyttijilld on odo-
tuksia my®6s tilojen ympiristovaikutusten suhteen. Mitd paremmin tilat palvelevat
asiakastarpeita ja odotuksia, siti riskittéomampi on kohteen kassavirta, ja sitd kautta
myos pitkdn tdhtdimen arvonkehitys. Sosiaalisen ja ympiéristévastuullisuuden kri-
teerien tdyttiminen palvelee tdssd mielessi suoraan taloudellisen vastuun tavoittei-
den saavuttamista.

TALOUDELLINEN VASTUULLISUUS:
kannattava kiinteistinvestointi

KAYTTAJIEN

TARPEIDEN
PALVELEMINEN

SOSIAALINEN VASTUULLISUUS: YMPARISTOVASTUULLISUUS:
turvalliset, terveelliset, viihtyisat tilat energia- ja tilatehokkuus

Kuva: Kéyttdjatarpeet yhdistévét kaikkia vastuullisuuden osa-alueita
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Myos lainsdddantod, normit ja erilaiset standardit ohjaavat ja — parhaassa tapauksessa
— yhdistavit vastuullisuuden kaikkia nikokulmia. Esimerkiksi rakentamisen energia-
maariyksilld on merkittivia taloudellisia vaikutuksia niin rakennus- kuin energiakus-
tannustenkin nikokulmasta. Energiamairiykset ohjaavat entistd enemman myds pe-
ruskorjausinvestointeja, joiden kannattavuuden arvioinnissa tulisi pystyd ottamaan
huomioon investoinnin vaikutukset rakennuksen tuleviin kassavirtoihin ja riskiin.
Talti osin kriittistd on se, kuinka mairidykset ohjaavat ja kannustavat — tai pahim-
massa tapauksessa estivit — kohteiden korjausinvestointeja.

Ihannetilanteessa sosiaalisesti ja ymparist6-
nakdkulmasta vastuullinen liiketoiminta on mydés
taloudellisesti kestavaa

Siiddosten ja normien noudattamisella on luonnollisesti myds vahva sosiaalinen ulot-
tuvuus esimerkiksi talousrikollisuuden torjunnan seki henkiloston kohteluun liitty-
vien kysymysten kautta. Alan monet vapaachtoiset standardit, esimerkiksi ympiris-
tosertifikaatit, palvelevat lihinni ympiristévastuun tavoitteita, mutta niilld halutaan
my®s vahvasti vastata asiakasvaatimuksiin, osoittaa edellikavijyytta seka tati kautta
saavuttaa taloudellista hyotya.

Myés imago- ja mainetekijit ovat yhteisid kaikille vastuullisuuden osa-alueille.
Sosiaalisen ja ympiristovastuullisuuden kautta saavutettu maine ja imagohyéty pal-
velevat myos taloudellisia tavoitteita — tai toisaalta epdonnistumisen kautta aiheutta-

vat merkittdvid kustannuksia tai menetyksia.

Vastuullisuuden osa-alueiden mahdollisia ristiriitatilanteita

Tietyissa tilanteissa vastuullisuuden eri osa-alueiden tavoitteet voivat olla keskendin
ristiriitaisia. Tallaiset ristiriidat voivat aiheutua esimerkiksi markkinatilanteen vaiku-
tuksesta tai yksittdisen kohteen ominaisuuksista.

Etenkin lyhyelld tihtiimella taloudelliset reunaehdot ja rajoitteet saattavat ajaa
muiden vastuullisuusnikékulmien ohi. Ympiristo- ja sosiaalisen vastuullisuuden ta-
voitteiden saavuttaminen aiheuttaa usein kustannuksia tai edellyttii lisdinvestoin-
teja. Niille kustannuksille tai investoinneille ei vilttiméttd aina ole taloudellista
perustetta, etenkddn mikili markkinatilanne on vaikea tai kohde ominaisuuksiltaan
jollakin tavalla haasteellinen.

Myés toimijan aikajinne vaikuttaa pitkdn ja lyhyen aikavilin tavoitteiden pai-
notukseen ja priorisointiin: mikili tavoitteena on kohteen realisointi lyhyelld aika-
vililla, voi olla taloudellisesti jirkevimpéaa lykita peruskorjausinvestointeja ja pyrkid
maksimoimaan lyhyen aikavilin taloudellista hydtyd muiden vastuullisuusnikokul-
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mien kustannuksella. Peruskorjausinvestointeihin liittyy myo6s rakentamisen kiristy-
vien energiamiiriysten dilemma: mikili siddoksilla edellytetdin kalliita investointe-
ja energiatehokkuuden parantamiseen, voi ainakin lyhyelli aikavililld olla taloudel-
lisesti jarkevampai jattda peruskorjaus tekemitti, etenkin jos kohteen tulevaisuuden
kassavirtaan liittyy riskeja.

Kiinteistbjen pitka elinkaari ja tulevaisuuden
ennakoinnin vaikeus lisaa vastuullisuuden
johtamisen haasteita

Kiinteistdjen pitkd elinkaari saattaa my®s aiheuttaa ristiriitatilanteita eri vastuulli-
suusnidkokulmien vilille. Vanhoissa rakennuksissa esimerkiksi energiatehokkuuden
parantaminen voi olla merkittiva investointi, eiki tilatehokkuuden tai toimivuu-
denkaan parantaminen ole vilttimatta taloudellisesti kannattavaa tai edes teknisesti
mahdollista. T#ll6in puntariin saattaa joutua vanhan rakennuksen korjaamisen ja uu-
den rakentamisen vilinen paitoksenteko, mihin usein liittyy vastuullisuusndkokul-
masta ristiriitaisia kysymyksii.

TALOUDELLINEN VASTUULLISUUS:
investoinnin kannattavuus

investoinnin suuruus /

takaisinmaksuaika
tilojen toimivuus / energia- ja
tekniset ominaisuudet / materiaali-
kulttuuriarvot tehokkkuus
SOSIAALINEN VASTUULLISUUS: YMPARISTOVASTUULLISUUS:
turvalliset, terveelliset, viihtyisat tilat energia- ja tilatehokkuus

Kuva: Vastuullisuusnédkékulmien punnitseminen: korjataanko vanhaa vai rakennetaanko uutta?

Oman erityisen lukunsa vastuullisuuskysymyksiin tuovat vanhat, historiallista tai
suojeluarvoa omaavat rakennukset, joiden yllipitiminen ja korjaaminen ei useinkaan
tayta taloudellisen tai ympiéristévastuullisuuden kriteereitd, mutta on rakennuspe-
rinnén vaalimisen nikokulmasta yhteiskunnallisesti vastuullista. Adrimmilleen kir-
jistettyni suojelukohteissa voi joissakin tapauksissa olla kyse taloudellisesti kalliista ja
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kestimittomistd sekd rakennusteknisesti ongelmallisten ominaisuuksien suojelusta,
eikd esimerkiksi sisiolosuhteita ole edes mahdollista saattaa nykypdivin vaatimus-
ten tasolle. Vastuullisuutta on tillaisissa tapauksessa pyrittivi tarkastelemaan koko-
naisuutena ja haettava yksittéisiin paatoksiin tuki vahvasta vastuullisuusstrategiasta.

Kulttuuriperintd- ja suojelukohteiden kehittaminen on
usein vastuullisuuden ndkdkulmasta haasteellista ja
edellyttda vahvaa kokonaisndkemysta

Uudisrakennuksissa energiatehokkuus edellyttdi usein investointeja, joiden pitkéin
tihtdimen kannattavuutta on vaikea ennakoida. Monista energiatehokkaista tekni-
sistd ratkaisuista ei toistaiseksi ole pitkan aikavilin kokemuksia, joten niiden elinkaa-
rivastuullisuutta ei pystytd vield arvioimaan.

Uusiutuvaan energiaan liittyvissa ratkaisuissa joudutaan usein tekemiin pa-
toksid sen suhteen, painottuuko toiminnan ohjaaminen péistdjen vihentimiseen vai
investoinnin kannattavuuteen. Myos tidssd mielessd toimijan aikajinteelld on suuri
merkitys.

Vastuullisuuden sosiaalinen nikékulma saattaa joutua ristiriitaan taloudellisen
ja ympiristonikokulman kanssa my®os tilanteissa, joissa haetaan maksimaalista ti-
latehokkuutta. Inhimillisestd niakokulmasta pitkille viety tehokkuus voi aiheuttaa
ongelmia tilojen terveellisyydessd, turvallisuudessa ja viihtyisyydessi. Siksi toimi-
tilojen muutosprosesseissa on keskeistd ottaa henkildstén nikékulma huomioon, ja
huolehtia my®6s riittdvisti viestinnisti ja johdon tuesta prosessille. Tasapaino tilojen
tehokkuuden ja tydympériston viihtyisyyden johtaa parhaimmillaan tyén tuotta-
vuuden paranemiseen.

Ristiriitatilanteissa paatokset on perustettava organisaation strategiaan ja arvo-
pohjaan, jotka asettavat pidemmin tihtiimen pidmaiirit ja tavoitteet. Kiinteisto-
liiketoiminnassa pitkidn tihtdimen suunnittelu painottuu, silli nykytilanteessa teh-
dyilli ratkaisuilla on suuri vaikutus tulevaisuuden rakennettuun ympirist&6n ja sen
kayttajiin.

POHDIT TAVAA:

Kuinka strategiamme ja kiinteistosalkkumme erityispiirteet
vaikuttavat vastuullisuusstrategiaamme? Miten painopisteet
eroavat eri kiinteistotyyppien valilla?

Milta osin vastuullisuuden osa-alueiden valilla on synergiaa? Milta
osin niiden valilla ilimenee ristiriitaisuuksia? Miten ratkaisemme
nama ristiriitaisuudet?
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2.4 Vastuullisuuden integrointi strategiaan

Vastuullisuus ei ole liiketoiminnan irrallinen osa-alue, vaan olennainen osa vastuul-
lisesti toimivan organisaation strategiaa ja jokapdiviistd toimintaa. Vastuullisuuden
nikokulmat ovat ldsni ja olemassa kaikkien organisaatioiden strategioissa ja toimin-
tatavoissa, joko tiedostamattomina tai selkedsti viestittyini strategisina sisdltdini.
Parhaimmillaan vastuullisuus muodostaa perustan kaikelle liiketoiminnan paatok-
senteolle, ja nikyy organisaation jokapiiviisissd prosesseissa ja toimintatavoissa.

Viisi askelta vastuullisuuden integroimiseksi osaksi strategiaa ja johtamista voidaan
yksinkertaistettuna kuvata seuraavien vaiheiden kautta:

nykytilanteen arviointi, vastuullisuus osana organisaation strategiaa
tavoitteiden asettaminen, vastuullisuustavoitteiden méirittiminen
toimenpiteiden implementointi kiytinnén toimintaan

tavoitteiden seuranta, raportointi, jatkuva tarkentaminen

M e

jatkuva parantaminen

1. r!yl.(yt."anteen Miké on vastuullisuuden strateginen
arviointi perusta: organisaatiomme visio, missio ja
arvot?

Mikd on organisaation toiminnan aikajanne?
Organisaation asema arvoverkostossa: oma
ja kumppanien keskeinen ansaintalogiikka?
. Kuinka strategiamme ja / tai

5. jatkuva kiinteistosalkkumme erityispiirteet
parantaminen vaikuttavat vastuullisuusstrategiaamme?

Miten seuraamme kehitystd?
Miten muutamme haasteet
mahdollisuuksiksi?

4. periaatt
ja paatoste
seuraamine
raportointi

Mitka ovat keskeisimpid
vastuullisuustavoitteitamme:
vuokrauksessa, yllapidossa,
investoinneissa?

Mitd tunnuslukuja seur:
ja raportoimme?
Mité tavoitteita asetamme?

Milld ohjauskeinoilla ja tydkaluilla johdamme vastuullisuuttamme?

Mitk& normit ja sdddokset ohjaavat ~ Miten ohjaamme omaa toimintaamme ja
toimintaamme? sidosryhmidmme?

Kuva: Vastuullisuuden integrointi strategiaan
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POHDITTAVAA:

B Miten integroimme vastuullisuuden osaksi strategiaamme? Miten
vastuullisuus konkretisoituu toimintaamme?

B Miten seuraamme onnistumistamme? Millaisia tavoitteita
asetamme?

B Miten vastaamme muuttuvan toimintaymparistén luomiin
haasteisiin?
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3 Vastuullisuusstrategiat
suomalaisissa Kinteistoalan
vrityksissa

Kohti kestdvaa kiinteistdliiketoimintaa -hankkeen 17 osallistujayrityksen vastuul-
lisuusstrategioita, niiden sisiltdd ja implementointia kartoitettiin yritysten kanssa
kaydyissa haastatteluissa ja tyopajoissa. Hankkeeseen osallistuneet organisaatiot
ovat kooltaan varsin erilaisia, toimivat monilla kiinteistéliiketoiminnan eri sektoreil-
la, ja ovat myds vastuullisuuden nikokulmasta toisistaan melko paljon poikkeavia.
Tastd johtuen vastuullisuuden asema, painopisteet ja keskeinen sisiltd vaihtelevat
yritysten vililld. Vastuullisuuden painopisteet vaihtelevat luonnollisesti runsaasti
myos riippuen organisaation kiinteistbomaisuuden luonteesta.

Alan edellikavijayrityksissd vastuullisuus on otettu huomioon ja integroitu osak-
si yrityksen liiketoimintastrategiaa, ja vastuutettu organisaation ylimmalle johdolle.
Vastuullisuudella tavoitellaan ndissd tapauksissa selkedi strategista kilpailuetua. Vas-
tuullisuustavoitteet ja niitd koskevat toimenpiteet ovat selkedsti miiritetty ja niité
raportoidaan osana yhteiskuntavastuuraportointia, esimerkiksi GRI:n (Global Re-
porting Initiativen) periaatteiden mukaisesti. Vastuullisuustavoitteille on miiritetty
selkedt mittarit, jotka on viety organisaation kaikille tasoille, ja joiden toteutumista
seurataan ja raportoidaan systemaattisesti. Edelldkivijayritysten vastuullisuusstrate-
giat kattavat kaikki kestavin kehityksen nikokulmat. Pisimmalla vastuullisuusstrate-
gioidensa toteuttamisessa ovat tyypillisesti alan suurimmat yritykset.

Varsin usein suomalaisissa kiinteistdalan yrityksissi vastuullisuus on sisillytetty
strategiaan, ja silli on organisaation ylimmin johdon selked tuki. Strategian imple-
mentointia ei ole kuitenkaan vield tdysim#iriisesti toteutettu. Mittarointi saattaa
olla osin epitiydellisti, ja esimerkiksi kattaa vain osan vastuullisuusndkokulmista.

Varsin monissa suomalaisissa kiinteistoalan yrityksissd vastuullisuusajattelu pai-
nottuu energiankulutukseen ja -kustannuksiin. Niissd tapauksissa tavoitteet liittyvit
paidosin taloudellisiin kysymyksiin, joskin niiden ohessa syntyvii ympiristohyotya
halutaan my®s painottaa etenkin sidosryhmaviestinnissi. Taloudellinen kestdvyys
on luontaisesti laaja-alaisesti esilli useimmissa kiinteistdalan yrityksissi, koska toi-
minnan aikajinne on pitki. Eniten kehitettividi nihdain tyypillisimmin sosiaalisen
vastuun osa-alueella.

KTI:n kehityshankkeessa vastuullisuusstrategioita, niiden johtamista, tavoitteen
asetantaa ja mittaamista lihestyttiin osin myés erityyppisten rakennusten ja niiden
erityiskysymysten nikékulmasta. Hankeosallistujat edustivat tasapuolisesti toimi-
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tila-, asunto- ja yliopistokiinteistdsektoreita. Nama eri sektoreilla toimivat yrityk-
set painottivat osin keskendin samanlaisia, osin poikkeavia vastuullisuusnikokulmia
strategioissaan. Eri kiinteistosektoreiden keskeisimmit vastuullisuuden painopisteet
on koottu seuraavaan taulukkoon.

Taulukko: Vastuullisuuden strategisia painopisteitd eri kiinteistdsektoreilla

Taloudellinen e Omistaja: investointien e Omistaja: toiminnan pitkd- | e Toimitilakustannukset
elinkaarikannattavuus, jénteinen kannattavuus ja | e Kannattavuus: vuokrauk-
riskit tuloksellisuus, riskit sesta tulevat rahat kattavat

o Kayttdja: tilakustannukset, | @ Asukas: vuokrataso investointitarpeen (uudis-
tilojen vaikutus tuottavuu- | e Elinkaarivastuullisuus, ja peruskorjausrakentami-
teen kohteiden korjaaminen nen)

Sosiaalinen o Turvalliset, terveelliset, e Asuminen: osa yhteiskun- | e Tehokkaat oppimis- ja
tehokkaat toimitilat nan perusturvaa ty6ympéristot

o Edellédkavijyys alan toimin- | o Turvalliset, terveelliset, o Turvallisuus, terveellisyys,
tatapojen kehittdmisessé viihtyisdt asunnot olosuhteet

e Sidosryhmdsuhteet: yh- o Asukasnékokulma: asu- * Rakennusperinndn ja kult-
teistydkumppanit, kunnat misratkaisut eri eldméanti- tuurihistoriallisten arvojen
(kaavoitus ja maankdytto); lanteisiin vaaliminen
lainsadtdja * Ympdristo- ja luontoarvot

Ympéristo e Energiankulutus, padstot, | e Energiankulutus, paastot e Energiankulutus, paastot
tilankayttéjien ja kumppa- | @ Kiinteistokannan korjaami- | e Tilankdyton tehokkuus:
neiden toiminnan ohjaami- nen kéyttoaste ja -aika
nen o Jétteet; kierrdtys, hyoty- ja | o Jatteet, kierrétys, hyoty-

o Jdtteet, kierrdtys, hydty- uusiokdyttd kaytto
kaytto e Vedenkulutus

o Tilatehokkuus o Henkiloston, asukkaiden,

e Rakentamisen ja perus- kumppaneiden opastus ja
korjaamisen ympéristo- koulutus
kuormituksen minimointi

POHDITTAVAA:

B Mik& on oman organisaatiomme vastuullisuuden strateginen
perusta: organisaatiomme visio, missio ja arvot?

B Mita vastuullisuuden nékdkulmia ja tavoitteita painotamme
liketoiminnassamme? Mitk& ovat strategiset painopisteemme
vision toteuttamiseksi?

B Kuinka vastuullisuusstrategiamme asemoituu muihin
kiinteistéalan yrityksiin?

B Missa olemme edellakavijéitd, missad on eniten kehitettavaa?
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4 Vastuulisuuden jontaminen ja
ohjaaminen Kiinteistoliketoiminnan
ydinprosesseissa

4.1 Strategiasta tavoitteiksi ja tomenpiteiksi

Vastuullisuuden strategiset lihtokohdat kulminoituvat kdytinnoén tasolla kiinteis-
toliiketoiminnan ydinprosessien — vuokrauksen, yllipidon ja investointien — johta-
misessa. Naiihin kaikkiin prosesseihin voidaan liittda niin taloudellisen, sosiaalisen
kuin ympiristévastuullisuudenkin nikokulmia. Ydinprosessien johtamisen tueksi
keskeisimmille nakokulmille on méaéritettava selkeit tavoitteet ja mittarit seki niiti
tukevat ohjausjirjestelmit ja raportointikdytinnét.

TALOUDELLINEN VASTUULLISUUS

VUOKRAUS

YMPARISTOVASTUULLISUUS ¢ P SOSIAALINEN VASTUULLISUUS

Kuva: Kiinteistéliiketoiminnan ydinprosessit ja vastuullisuusnakdékulmat
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4.2 Vastuullisuus vuokraustoiminnassa

Vuokraus on kiinteistéliiketoiminnan prosesseista omistajan kannalta keskeisin, kos-
ka se tuottaa perustan kiinteistoliiketoiminnan taloudelliselle ansaintalogiikalle ja
kestiavyydelle. Vuokraukseen liittyy kuitenkin my®s monia sosiaalisen ja ympiristd-
vastuullisuuden nikékulmia.

Taulukko: Vuokraustoiminta / taloudellinen vastuullisuus

Vuokratason optimointi

Markkinaseuranta ja -raportointi

e Kayttdasteen parantaminen

Vuokralaisten pysyvyyden turvaaminen

Vuokrataso: €/m2
Kéyttoaste: %
Vaihtuvuus: %

nen vuokra

Vuokratuoton parantaminen | e Vuokralaismix Vuokrataso: €/m2
o Palvelut Vuokratuoton muutos: %
o Vuokralaisparannukset
e Sopimusehdot; esim. likevaihto-sidonnai-

Kassavirran turvaaminen .

Vuokralaisen maksukyvyn / luottokelpoi-
suuden arviointi, seuranta ja tukeminen

Asiakastyytyvaisyyden seuranta ja kehitta-

minen

Vuokralaisten luottokelpoisuusluokat

Asiakastyytyvaisyys

Kassavirran riskienhallinta | e

Sopimusehdot: vastuiden ja riskien jako

Sopimusten maturiteetti: v
Indeksikorotukset: %
Vuokraréstit: €

Vuokralaisparannus-

investointien kannattavuus

Investointien vaikutus vuokratasoon, vuok-
rattavuuteen, riskiin

Investoinnin takaisinmaksuaika: v
Vuokrakassavirta: €/v ; kasvu: %
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Taulukko: Vuokraustoiminta / sosiaalinen vastuullisuus

Vuokraustoiminnan
strategiat ja johtaminen:
“oikea vuokralainen
oikeaan tilaan”

e Tilojen kehittdminen

o Vuokralaisvalinta, vuokralaismix

o Vuokralaisten tukeminen esim. lisdarvopal-
veluilla

Vaihtuvuus: %
Asiakastyytyvaisyys
Vuokralaisten toimialajakauma

Tilojen turvallisuus ja
terveellisyys, hyvat
sisdolosuhteet

Asiakas- / kdyttajatyytyvdisyyden ja pa-
lautteen seuranta

Jalkautuminen kohteisiin
Ongelmatilanteiden ratkaisumallit
Olosuhteiden seuranta (I&mpdtila, sisdilma)

Asiakastyytyvaisyys

Olosuhteisiin liittyvat normit ja
mittaustulokset

Asuntojen vuokraus /
toimitilavuokraus

Vuokralains&ddddnnén noudattaminen
Hyvé vuokratapa

Alan tavanomaisten kaytantdjen ja vuokra-
sopimusehtojen noudattaminen

Asiakastyytyvéisyys
Vaihtuvuus:%
Havaitut poikkeamat, reklamaatiot

Asiakassuhteet ja niiden
johtaminen

Siséiset prosessit ja ohjeistukset vuok-
raamisessa; mm. vuokralaisten valinta,
hinnoittelu, sopimusehdot
Vuokralaisviestintd ja ohjaus, sd&nndlliset
tapaamiset, yhteyshenkilot, vuokralaisen
toiminnan tukeminen

Sopimusehtojen seuranta (erilaisten
sopimusten %-0suus)
Asiakastapaamiset ja -tapahtumat: lkm

Investointien suunnittelu

Kéyttdjien tarpeet pitkélld tahtdimelld,

Vuokralaisparannukset: €

muutostilanteissa

omistajan / palveluntuottajan / vuokralai-
sen vaihtuessa

kayttajalahtoisesti vaikutukset vuokraan Investointien kannattavuus, % ja
e |nvestoinnin kustannusten ja hyétyjen takaisinmaksuaika vuosina
jakaminen Vuokrasopimusten ehdot ja riskien ja
tuottojen jako: €
Haltuunottoprosessit e (Ohjeet ja menettelytavat, tietojen siirto Toiminnan héiriéttomyys

Asiakastyytyvéisyys

Taulukko: Vuokraustoiminta / ympaéristévastuullisuus

Kayttdjien energian-
ja vedenkulutuksen
vahentdminen

o Viestintd, kéyttdjien koulutus, tukeminen ja
ohjaaminen

e Mittarointi, talokohtaiset néyt6t, kulutusra-
portointi

o Laskutus toteutuneen kulutuksen mukaan

e Muut vuokrasopimusehdot ja -kannustimet

Energiankulutus: kWh
Vedenkulutus: |
Maksetut / saadut kannustimet: €

Tilatehokkuuden

o Kayttdjien tukeminen ja ohjaaminen

Tilan kokonaismadra: m2

vaikuttaminen

ratkaisut (esim. autoton kampus, pyorédpai-
kat, sosiaalitilat)

lisdédminen e Tilojen ja tybympdristdjen kehittdminen Tilatehokkuus: m2/hl6 tai /tyGpiste
o Tilojen kdyton tehokkuutta tukevat ratkai- | Kéyttdaika: h/vrk
sut (esim. yhteiset tilat, iltakdytto) Saavutetut sééstot: €
e Kannustimet vuokrasopimuksissa
Liikkumiseen o Alueen / kohteen likkumis- ja pysakdinti- Liikenteen paéstot: kg

Pyorépaikoitus: kpl
Eri likennevélineilld tulevat asiakkaat/
kayttajat: kpl, %

Asiakkaiden ja kayttajien
tietoisuuden lisddminen

o Viestintd, ohjeistukset, sddnndlliset tapaa-
miset, asukastoiminta, teematapahtumat,
asiakaskyselyt

Asiakastapahtumat: kpl

26 m Vastuullisuus kiinteistéliiketoiminnassa




Vastuullisuuden nikékulmia voidaan lihestyi my®s vuokrausprosessin eri vaiheiden

kautta.

Vastuullisuuden johtaminen ja ohjaaminen kiinteistéliiketoiminnan ydinprosesseissa M 27




Onnistuneita esimerkkeja vastuullisuustoimenpiteista

vuokraustoiminnassa

Case / ympaéristivastuu

CapMan: kauppakeskukset

e Jokainen vuokralainen valitsee
ympdristovastuuhenkilon, jolle jarjestetadn
ohjeistus- ja tiedotustilaisuuksia
ympdristdasioissa

e Energiankulutuksen ja jatemaaran
pienentédminen

Case / sosiaalinen vastuu

Helsingin yliopiston péékirjasto, Helsingin

yliopiston rahastojen omistama Kaisa-talo /

Helsingin Yliopistokiinteistit Oy:

¢ Muutosjohtamisen tukeminen vuokralaisten
siirtyessa uuteen tilaan

e Seuranta ja analysointi: 1ahtotilanne — saavutetut
hydayt, jatkuva raportointi

Case / ymparistivastuu

AVAIN Asumisoikeus: Asuntokohtaiset

Ekstranet-sivut

e Sivuilla mm. energiatoteumia ja yleisinfoa

o Asukkaat padsevat oman kohteensa sivuille,
joka sisaltaa erilaisia raportteja (mm.
energian seurannan seké kohteen talouteen
ja kéyttovastikkeeseen liittyvét raportit).
Vastaavat vertailutiedot l0ytyvat myés alue- ja
yhtiétasoisena.

Case / sosiaalinen vastuu

VVO0: Asukasaktiivien Facebook-ryhmi

o \uokralaisille tarjottu mahdollisuus
vuorovaikutukseen ja tiedonvaihtoon
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Case / sosiaalinen ja taloudellinen vastuu

Asuntosiitio: neljan kohteen

peruskorjaus

o \uokralaisille jarjestettiin sijaisasunto
korjausprojektin ajaksi ja tarjottiin
mahdollisuus palata vanhaan asuntoon

e Muuttokustannukset korvattiin

Case / ymparisto- ja taloudellinen vastuu

Aalto-Yliopistokiinteistot Oy:

sahkonsiadstosopimus

e Uudentyyppinen energiansaéstosopimus,
jossa sahko sisaltyy vuokraan ja mahdollinen
s4asto jaetaan

¢ Tavoitteissa laajentaa sopimus koskemaan
myds [dmpda ja vettd

¢ Tavoitteiden paivitys vuosittain

Case / sosiaalinen vastuu
Nikkarinkruunu: asukkaiden
osallistaminen

e Energiakinkerit

e Energiansaastokilpailut

e Piha- ja ympéristokilpailut

Case / sosiaalinen ja taloudellinen vastuu

Senaatti-kiinteistit: Hakaniemenranta 6

e Kohteeseen luotiin uusi toimintakonsepti,
jossa tilaratkaisut tukevat kdyttéjien
strategisten tavoitteiden toteuttamista

o Merkittavid energiasédstoja

e Kohteen imagon parantaminen



4.3 Vastuullisuus yllapidossa

Kiinteistéjen yllipidon jérjestimisen ja ohjaamisen vastuullisuusnikokulmat liitty-

vit keskeisimmin energian kulutuksen ja paidstdjen vihentimiseen. Energiakustan-

nuksissa saavutettavien siddstdjen my6td myos taloudellinen intressi on energianku-

lutuksen vihentdmisessi suuri.

Taulukko: Ylldpito / taloudellinen vastuullisuus

Yllapitokustannusten
optimointi: pitka téhtdin

e Kiinteistosalkun peruskorjaustoiminnan
ohjaaminen: korjausten suunnitelmallisuus,
ajoitus ja asianmukaisuus

e Uudiskohteiden elinkaarisuunnittelu

e Ennaltaehkdiseva huoltotoiminta, kunto-
kartoitukset

o Ympdristosertifikaatit

Energiatehokkuutta parantavien investointien
kannattavuus (sadstot / tuottojen nousu):

%, €

Takaisinmaksuaika: v

Yllapitokustannusten
optimointi: lyhyt tahtéin

* Yllapitotoiminnan suunnitelmallisuus

* Huoltokirjat

e Energian ja veden kulutuksen ohjaaminen
ja seuranta

o Asianmukaiset sdadot, huollot jne.

o Sadstbtavoitteet ja niitd tukevat ohjaus- ja
sopimusmallit vuokra- ja yll&pitosopi-
muksissa

Toimenpiteet: lkm

Energiankulutus ja -kustannukset: kWh, €
Vedenkulutus: |, €

Maksetut kannustimet vuokralaisille /
kumppaneille: €

Taulukko: Ylldpito / sosiaalinen vastuullisuus

Talousrikollisuuden torjunta

o Sisdiset prosessit ja ohjeistukset mm.
kumppaneiden / alihankkijoiden valinnassa
ja Kilpailutuksessa: taustat, osaaminen,
tyévoima, muut vastuullisuuskriteerit

e Valvonta ja seuranta; esim. vero- ja henki-
|6stokontrollit

Toimenpiteet: lkm
Havaitut poikkeamat ja niiden vaikutukset:
lkm, €

Normien tayttaminen,
maineen hallinta,
asiantuntemus, laadun
varmistus

e Kumppaneiden valinta, sopimusehdot,
kumppaneiden koulutus ja valvonta, yh-
dessa sovitut tavoitteet ja toimintatavat,
saannolliset tapaamiset, hankintakriteerit
/-ohjeet, asiakaspalaute, reaktioajat, laatu-
méadritykset

Asiakastyytyvaisyys
Toimittajapalaute

Vasteajat reklamaatioissa: vrk
Koulutus ja opastus: vrk, kpl
Laatukontrolli

Tilojen turvallisuus ja
terveellisyys, hyvat
siséolosuhteet

Tekniset ratkaisut

S&adot, huollot

Kuntokartoitukset ja muut selvitykset
Lasndolo kohteissa, olosuhteiden jatkuva
seuranta

¢ Menettelytavat ongelmatilanteissa

Olosuhteiden seuranta: mittaustulokset
Reklamaatiot: vasteajat / kpl

Ylldpidon laadun
kehittaminen

e Koulutus, oman osaamisen kehittdminen,
kehitys- ja pilottiprojektit, alan hankkeet

* Huoltokirja

e | aatumadritykset

Koulutus: vrk

Tutkimus- ja kehityskustannukset: €, %
Toimenpiteet: lkm

Eri laatuluokkien sopimukset
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Taulukko: Ylldpito / ympdristivastuullisuus

Energian- ja o Kéyttdjien ja palveluntuottajien ohjaaminen, | Energiankulutus: kWh, muutos: %
vedenkulutuksen toimintatavat, kannustimet/sanktiot yllapi- | Vedenkulutus: I, muutos: %
vdhentdminen to- ja vuokrasopimuksissa Tehdyt toimenpiteet: kpl
e Kulutuksen reaaliaikainen seuranta ja Raportointi: kpl
vertailu, sdanndlliset katselmukset, etd- Sitoumusten / sopimusten Ikm

valvomot, huoltokirja, perustelujen hakemi-
nen poikkeamille, piikkien hallinta
Energianséastosopimukset, muut sitou-

mukset
Péaéstdjen vahentdminen e Kulutuksen vdhentdminen Padstot: kg, muutos:%
e Energiamuotojen valinta, oma energia- Toimenpiteet: kpl
tuotanto

Teknisten jarjestelmien kehittdminen, sa-
dét, huollot, muut ylldpitotoimet

Jétteet

Sekajdtteiden tuottamisen vahentaminen Jatemadaréat: kg, muutos-%
Kierratysmahdollisuuksien tarjoaminen Kierratys: kg, %
Raportointi, ohjeistukset, tiedotus

tehokkaat, terveelliset, ymparistoystéavalliset tilat

tilankdyton tehokkuus
vedenkulutus
tilakustannukset
sahkonkulutus

raportointi

paastot lammitysenergiankulutus olosuhteet
OMISTAJA . i PALVELUNTUOTTAJA
kannattavat investoinnit; yldpitopalkkio kannattava
tuotot ja riskit liiketoiminta

huolto, sdadot

tilaratkaisut, toiminnallisuus yll&pidettavyys

energiamuoto
kohteen tekniset ratkaisut

KEHITTAJA
kannattavat projektit, kehttdmisen kate

Kuva: Eri osapuolten ansaintalogiikat ja vaikutusmahdollisuudet ylldpidossa

B Kiinteistdn pitka elinkaari ja arvoverkoston moninaisuus
konkretisoituvat yllapidossa jokapaivaiseksi toiminnaksi

Yhteisesti sovitut tavoitteet sekd niiden seuranta ovat avainasemassa koko arvoket-

jun sitouttamisessa vastuullisuuteen. Alle on koottu esimerkkeji arvoketjun ohjauk-
sessa ja hallinnassa nykyiselldidn kdytetyistd ohjauskeinoista.
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Case / ymparisto- ja taloudellinen vastuu
Helsingin Tilakeskus: Yhteistyd
huoltoyhtididen kanssa

o Jérjestetty ekotekotapahtuma huoltoyhtididen
kanssa, missa kaytiin lapi kohteiden
energiankulutuksia ja tehtiin satoja

o S4adoilla saavutettiin n. 4-5% energiansadstoja,
parhaimmillaan n. 20%

e Jiteseurannassa kuljetusten ohjaus —
kiinteistonhoitaja iimoittaa netin kautta
jatteiden kerdystarpeen, kun astiat taynné;
jatehuoltoyritys voi myds ehdottaa harvennettua
tyhjennysaikataulua

Case / ympiristo- ja taloudellinen vastuu

VVO0: Kohdekohtaiset jateindeksit

e Kohdekohtaisten jateindeksien laskenta ja
vertailu

e Poikkeamiin reagointi — jateastiat,
tyhjennysfrekvenssi
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Onnistuneita esimerkkeja vastuullisuustavoitteista ja toimenpi-
teista yllapidossa

Case / sosiaalinen, taloudellinen ja

ympaéristovastuu

LéhiTapiola Kiinteistdvarainhoito:

Asiakkaat

e Yhteiset LEED-hankkeet (DHL ja
kauppakeskus Lanterna)

o PitkAaikaisia energiansaastohankkeita
useammassa kohteessa (mm. Ki Oy Vitikka 8
V. seurantajakso)

e limastoyhteistyd HSY; Helsingin ja Espoon
ympdristokeskukset

e Energiankulutustietojen tuntilukemat
energialaitoksilta suoraan huoltojarjestelman

e Taloinfo -projekti: ympdristo-, energia-
ja yllapitotiedon jakaminen kayttéjille
aulandytoilld ja kayttajapalvelun kautta

Case / ymparisto- ja sosiaalinen vastuu

Senaatti-kiinteistot:

1) Kéyttijisihkoprojekti

e Rakennusten kayttdjat mukaan sahkon
S&astoon

¢ Tietokampanja ml. Jadmies-naytot

¢ Nettipohjainen info tydpaikan
energiankulutuksesta ja padstoista sekd niihin
vaikuttavista tekijista

2) Palkkio-sanktio-sopimusmalli
yllapidossa

¢ Yhteiskuntavastuuohje ja yllapidon
ohjeistukset



4.4 \/astuullisuus investoinneissa

Kiinteistéjen sitomien suurten piiomamaiirien johdosta uudis- ja peruskorjausinves-
toinneissa painottuu vastuullisuuden taloudellisuusnikékulma. Investoinnit ovat usein
vilttimattomiid ja tehokkaita keinoja myds ympiristdtavoitteiden saavuttamisessa.
Sosiaalisen vastuun nikokulmasta investointien keskeisid nikékulmia ovat mm. talous-
rikollisuuden torjunta, siddoésten noudattaminen sekd kulttuuriarvojen tukeminen.
Investointeihin liittyy my®os kiinteistokauppoihin liittyvai vastuullinen toiminta.

Taulukko: Investoinnit / taloudellinen vastuullisuus

Investointien kannattavuus: | e Elinkaarilaskelmat: investoinnin méar4, Tuotto-%
uudisrakentaminen vuokrataso, kustannukset, kayttoika, riskit | Vuokrataso: €
o Ympdristosertifikaatit Arvonmuutos: %, €
o Kohteen ominaisuudet (sijainti, toiminnalli- | Riskimittarit
suus, muunneltavuus, jne.)
Investointien kannattavuus: | e Laskelmat investoinnin vaikutuksista Tuotto-%
peruskorjaukset / vuokratasoon, vuokrattavuuteen, kohteen | Vuokrataso: €
-parantaminen riskeihin, yll&pitokustannuksiin, kdyttoikédan | Kustannukset: €
Kohteen kéyttoika e Muunneltavuus, monikayttoisyys, tilatehok- | Elinkaari: v
kuus, materiaalivalinnat Vuokrasopimuksen pituus: v
Vastuullisuus e Kohteen markkinointi Kauppahinta
kiinteistétransaktioissa e Kaupan osapuolet ja kumppanit Prosessiin mennyt aika

e Transaktioprosessin lapivienti, toimintata- | Transaktiokustannukset
vat (annettu informaatio, due diligencet,
konsulttien valinta ja kéytto jne.)

Taulukko: Investoinnit / sosiaalinen vastuullisuus

Talousrikollisuuden torjunta | e Ohjeistukset ja toimintatavat kumppanei- Sopimuksia auditoinnin piirissé, %
den valinnassa (rakennusprosessit, kiin- Tapahtuneet tarkistukset, havaitut poikkea-
teistokaupat) mat: lkm, €

Erityiskohteet o Historiallisesti / arkkitehtonisesti arvokkai- | Investoinnin tuottotavoite (%)
den kohteiden yllépito ja niihin tehtévien Maine / imagomittarit

investointien kannattavuus ja investointikri-
teerit, ennallistava / séilyttéva toteutusta-
pa, arkkitehtuurin kunnioittaminen

Yhteiskunnallinen e Kehitettavien alueiden ympéristd-, luonto- | Toimenpiteiden Ikm, osuus liikevaihdosta

vaikuttaminen ja muiden arvojen huomiointi

o Yhteistyd viranomaisten ja kansalaisten
kanssa mm. alueiden suunnittelussa, kaa-
voituksessa ja kehittdmisessd / infrastruk-
tuuriin liittyvissa investoinneissa

Toimintatavat ja e Hankinta- ja kilpailutuskriteerit, investoin- | Auditoinnit: lkm
menettelyohjeet, tiprosessin eri vaiheissa, projektin ohjaus, | Havaitut poikkeamat: lkm
paatoksentekoprosessit kokonaisuuden hallinta, tyémaaturvallisuus

o Kiinteistokauppoja koskevan paatoksente-
on kriteerit: hinta vs muut tekijat

Kumppanien ohjaaminen e Kilpailutusta ohjaavat sdadokset, sopimus- | Auditoinnit: Ikm
mallit, alihankkijoiden auditoinnit Poikkeamat
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Taulukko: Investoinnit / ympéristévastuullisuus

NAKOKULMA TYOKALU / OHJAUSKEINO MITTARI

Péaéstot: materiaalit o Materiaaliratkaisut, rakennusosien elinkaari | Materiaalipddstot rakennuksen
o Materiaalien kierratys / hy6tykaytto elinkaarella: kg
o Tyémaiden jatehuolto

Pééstot: energian- ja o Tekniset ratkaisut, energiatehokkuutta Elinkaaripadstot: kg

vedenkulutuksen
vdhentdminen

parantavat investoinnit: energiaratkaisut,
laite- ja jarjestelmdinvestoinnit jne.

Energiankulutus: kWh
Vedenkulutus: |

e Suunnitteluvaiheessa asetetut tavoitteet ja
niiden seuranta pitkalla aikavalilld, virheista

oppiminen

Maankaytto, sijainti o Tadydennysrakentaminen, yhdyskuntara-
kenteen tiivistdminen, sijaintipdétokset

Liikenteen paastot: kg
Kéyttotarkoituksen muutokset

¢ Pilaantuneiden maa-alueiden kéasittely

e Kohteiden uudiskaytto

Esimerkkeja vastuullisuustavoitteista ja -toimenpiteista

Case / ympiristo- ja yhteiskuntavastuu

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito

e Energiatehokkuusinvestointeja tehd&én isompina
kokonaisuuksina

o Hyvaksytddn myos pitkan takaisinmaksuajan
investointeja (jopa 10 vuotta)

o Kaytossd jarjestelma ja systemaattiset
menettelytavat harmaan talouden torjumiseksi

e (Qsallistuminen ja panostus rakennetun
ympadriston kehittdmisen hankkeisiin, mm. VTT:n
KERVO ja RAKLIn Alueelliset energiaratkaisut
-Klinikka

Case / ympaéristovastuu

Asuntoséiitio

e Kerrostaloja maaldmmolla ja
aurinkopaneelivalmiuksilla tietylle asuinalueelle

e Tutkitaan kestavan kehityksen materiaalien
kéyttod

¢ Tapiolaan puutaloja & oma toimisto
puutalotoimitilaan
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Case / ympiéristovastuu

HKR-Rakennuttaja

¢ HKR edistdd matalaenergia- ja
nollaenergiarakentamista

¢ Ohjeistus matalaenergiarakentamiseen ja —
korjaamiseen

¢ HKR kehitt4d jatkuvasti malleja ja ohjeistusta
energiatehokkaan suunnittelun ja
rakentamisen tueksi pyrkien ennakoimaan
1.1.2019 voimaan tulevat EU-s&ddokset

e Viikin Ympdristotalo on
matalaenergiarakentamisen onnistunut
lippulaivakohde

Case / yhteiskuntavastuu

Senaatti-kiinteistot

e Toimintaohje talousrikollisuuden torjumiseksi
[6ytyy Senaatin www-sivuilla

¢ Ohjeet sisaltavat kuvauksen tarvittavista
selvityksistd, valintakriteereista seka
toimintatavoista valintaprosessissa seka
mahdollisissa hdiridtilanteissa

e Sopijapuolen on kuuluttava Luotettava
Kumppani -ohjelmaan tai télld on oltava
RALA-patevyys tai tdmén on muutoin
luotettavasti osoitettava vastaavat asiat



POHDITTAVAA:

B Vuokraus, yllapito ja investoinnit ovat alan keskeisia
ydinprosesseja. Onko toiminnassamme muita vastuullisuuden
kannalta keskeisia liiketoimintaprosesseja?

B Mitka ovat keskeisimpia painopisteita ja vastuullisuus-
tavoitteitamme organisaatiomme ydinprosesseissa:
vuokrauksessa, yllapidossa, investoinnissa?

B Missa meidan on onnistuttava paastaksemme tavoitteisiin?

B Miten ohjaamme toimintaa: ohjauskeinot ja tydkalut?

B Kuinka mittaamme ja seuraamme vastuullisuustavoitteidemme
toteutumista?
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5 Kannustimet ja ohjauskeinot
vastuullisuuden johtamisessa

5.1 Normit ja saadOkset

Lainsdddants, mairdykset ja viranomaisten muu normiohjaus luovat perustan vas-

tuullisuudelle. Vastuullisuutta korostava toimija pyrkii normien minimitason ylitti-

vain suoritukseen. Normit ohjaavat kiinteistoliiketoiminnan vastuullisuutta keskei-

simmin seuraavista nikokulmista:

1) Talousrikollisuuden torjunta: verovastuiden ja muun lainsiadannon

noudattaminen seka vastuullisuus tyonantajana

kumppanivalinnat ja kriteerit rakentamisessa, yllapidossa ja muissa palveluissa
kilpailutuksen toimintatavat

seuranta ja raportointi

lainsdddiannén noudattaminen minimivaatimuksena, enenevisti huomiota
my®ds yritysten etiikkaan ja moraaliin

2) Energiamaiariykset:

uudisrakentamisen / peruskorjaamisen energiamiiriykset
kansalliset ja EU-tasoiset siddokset
energiatodistus

3) Maankaytto ja kaavoitus:

alueiden suunnittelu ja rakentaminen
kohteiden kiyttotarkoitus ja sen muuttaminen
liikenneratkaisut

muut infrastruktuuriin liittyvit ratkaisut

muu rakentamisen ohjaaminen ja siitely
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5.2 Organisaation oman toiminnan
ohjaaminen

Vastuullisuus nihd4in yhi enenevissi méairin strategisena kilpailutekijini seké or-
ganisaation imagoon vaikuttavana tekijind. Organisaation sisélld vastuullisuuden
edistiminen pohjautuu lihtékohtaisesti organisaation strategiaan, arvoihin ja valit-
tuihin toimintatapoihin. Monissa organisaatioissa kiinnitetiin omiin toimintatapoi-
hin ja -prosesseihin kasvavaa huomiota. Titi kautta pyritiin levittimiin parhaita
kaytantoja myos asiakkaiden ja sidosryhmien suuntaan. Monella organisaatiolla on
esimerkiksi itsellddn kaytdssaan sertifioituja tai Green Office (WWTF) -toimitiloja,
joissa ymparistovastuullisuuteen kiinnitetdin erityistd huomiota.

Yrityksen strategia ja arvot ohjaavat yrityksen toimintakulttuuria vastuullisuuteen.
Tasta nikokulmasta keskeisid toimenpiteitd ovat mm:

- johdon sitoutuminen, tuki paitoksille

- tiedotus ja viestinti

- henkil6ston koulutus ja neuvonta

- tavoitteita tukevat ohjeistukset, tydkalut, menettelytavat, mittarit

- kannustimet henkildstolle: tulospalkkaus, palkinnot, jatkuva seuranta ja ra-

portointi, kehityksen seuranta, saavutuksista viestiminen
- edelldkivijyys, innovatiivisuus, osallistuminen yhteisiin kehityshankkeisiin

5.3 Sidosryhmien ohjaaminen

Yhteiskuntavastuu tarkoittaa lainsiidinnén vihimmaiisvaatimukset ylittivdi vas-
tuuta ymparistostd, tyontekijoistd, kuluttajista, ldhiyhteisdistd ja sidosryhmisti.
Piistikseen tihidn organisaation on tunnistettava oman toimintansa olennaiset si-
dosryhmit ja kdytiva ndiden kanssa aktiivista vuoropuhelua yhteisten ongelmien
ja haasteiden ratkaisemiseksi. (Valtioneuvoston periaatepiitos yhteiskuntavastuusta
11/2012))

Sidosryhmistd kiinteistdalan yritykset pyrkivit keskeisimmin ohjaamaan toi-
saalta asiakkaitaan tilojen kdytossd, toisaalta palveluntuottajiaan ylldpidossa ja ra-
kentamisessa. Kumpaankin suuntaan yrityksilldi on kiytossiin laajalti tyokaluja ja
toimintamalleja.
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Asiakkaiden ohjaamisen keinoja:

tilojen kdyttdja maksaa energian- ja vedenkulutuksestaan toteutuman mukaan

- kiyton vaikutus todentuu suoraan vuokrassa

tietoisuuden lisidminen ja asian nikyviksi tekeminen

- aktiivinen vuorovaikutus, opastaminen ja tiedottaminen

- kulutuksen seuranta ja jatkuva raportointi, esimerkiksi energiandytot, il-
moitustaulut

omistajan ja palveluntuottajan lisndolo kohteissa — tunnetaan kohde, sen kiyt-

tdjat ja heidin tarpeensa, nopea havainnointi ja reagointi poikkeustilanteisiin

tai muutoksiin

hyddyn jakaminen, kannusteet, palkkiot

Palveluntuottajien ohjauskeinoja (ylldpito, rakentaminen):

taloudelliset keinot tehokkaimpia ohjaajia

- sopimusten palkkio- ja sanktiojirjestelméat

kilpailutuksen kriteerit, toiminnan ohjaaminen ja seuranta

- sopimuskumppanille asetetut kriteerit ja velvoitteet, ohjaus ja valvonta
yhteisty®, osallistaminen, yhteiset tavoitteet

- tavoitteet koko ketjun seki kaikkien yhteistybkumppanien tiedossa

- riittdvéasti tilaa ja mahdollisuuksia uusille toimintatavoille ja innovaatioille
- mittaaminen, raportointi ja tiedonkulku

sopimusten seuranta ja kehittdiminen, sopimussuhteiden jatkuva johtaminen
- selkeit tavoitteet ja mittarit

Yleisesti ottaen taloudellisia ohjausvilineitd pidetdidn tehokkaina, joskaan kannus-

teiden ja sanktioiden tehoon ei varauksettomasti uskota. Positiiviseen kannustavuu-

teen ja ohjaamiseen sekd laajempaan vaikuttavuuteen pyritdin myos viestinnilld,

raportoinnilla ja asioiden nikyviksi tekemiselld, esimerkiksi osoittamalla konkreet-

tisesti vuokralaisen toiminnan vaikutuksia energiankulutukseen. Avoin raportointi

ja toiminnan lipindkyvyys eivit sinilliin paranna toimintaa, mutta vilillisesti tata

kautta voidaan antaa eri sidosryhmille mahdollisuus vaikuttaa ja tehda valintoja.

Yhteiskuntavastuuraportoinnissa moni toimija noudattaa yleisid vastuullisuuden ar-

viointiin, mittaamiseen ja raportointiin liittyvid kansainvilisid standardeja ja ohjeis-
tuksia, kuten GRI, AA1000 ja ISO 26000.
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NORMIT JA SAADOKSET
energiamadrdykset  maankayttd ja kaavoitus
talousrikollisuuden torjunta

o johdon esimerkki, tuki paatoksille
e tiedotus ja viestinta

OMAN TOIMINNAN OHJAAMINEN o henkiliston koulutus
strategia ja arvot  yrityksen toimintakulttuuri = e tavoitteita tukevat ohjeistukset, tydkalut, menettelytavat,
mittarit
 kannustimet henkilgstolle
SIDOSRYHMIEN OHJAAMINEN e jatkuva seuranta ja raportointi

ASIAKKAAT PALVELUNTUOTTAJAT

e pddomavuokra, ylldpitokulujen: e eurot: palkkio- ja

vaikutus vuokraan sanktiojarjestelmat

o tigtoisuuden lisddminen, e toiminnan ohjaaminen

aktiivinen vuorovaikutus ® yhteisty0, osallistaminen,

 kulutuksen seuranta ja jatkuva yhteiset tavoitteet

raportointi o tilaa ja mahdollisuuksia uusille

 omistajan / palveluntuottajan toimintatavoille ja innovaatioille

lasndolo kohteissa e sopimukset ja sopimus-

 hyddyn jakaminen, palkitsevuus suhteiden johtaminen

Kuva: Vastuullisuuden johtamisen viitekehys ja keinot sidosryhmiin vaikuttamisessa

Esimerkkeja sidosryhmien ohjaamisesta

Case / vuokralaisten ohjaaminen Case / vuokralaisten ohjaaminen
HKR-Rakennuttaja Suomen Yliopistokiinteistot Oy
e Energia- ja padstomerkki Display kaikissa o Yhteisty0 yliopistojen kanssa:
kohteissa ympdristovastaavat, energiaraportointi
o Merkki esittdd rakennuksen energian ja veden (likennevalot), oppimisympéristojen
kulutuksen seké hiilidioksidipdéston helposti kehittdminen
ymmarrettdvassd muodossa e Oppimisen ja uuden tiedon luomisen tilat
(RYM SHOK veturiyritys)

Case / toiminnan avoimuus
Senaatti-kiinteistot
e Yhteiskuntavastuuraportointi (GRI)

POHDIT TAVAA:

Miten edistamme vastuullista toimintakulttuuria omassa
organisaatiossamme?

Kuinka ohjaamme sidosryhmiamme (asiakkaat,
palveluntuottajat, sopimuskumppanit) toimimaan omien
vastuullisuustavoitteidemme mukaisesti?

Miten tuemme vuokralaisia / kayttajia heidan
ymparistotavoitteidensa saavuttamisessa?

Missa olemme onnistuneet, missa voimme oppia muilta?
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6 Haasteista mahdollisuuksiksi

Lainsdadintd, normit ja alan yleiset toimintatavat luovat organisaatioiden toiminnalle
viitekehyksen, jonka vastuulliset yritykset haluavat toiminnassaan ylittda. Vastuulli-
suuden luomia haasteita ja sen tarjoamia mahdollisuuksia on kuitenkin tarkasteltava
tiatd laajemmin. Esimerkiksi ilmastonmuutos seki yleinen asenne- ja arvomaailman
muuttuminen asettavat vaatimuksia ja tuovat uusia mahdollisuuksia organisaation
toiminnan kehittimiseen.

Vastuullisuuden edistiminen koetaan myos kiinteistdalan yrityksissi yhi use-
ammin strategiseksi kilpailutekijiksi, jonka avulla haetaan liiketoiminta- ja imago-
hyoétyja. Tamé edellyttdd selkedd minimitason ylittdmistd ja onnistumista valituilla
osa-alueilla seki titi kautta myds organisaation omien sisdisten haasteiden ja mah-
dollisuuksien tarkempaa tarkastelua seki jatkuvaa kehittimisti. Kestivin kiinteis-
toliiketoiminnan kehittdmisessd nidhdiin paljon mahdollisuuksia ja potentiaalia
kilpailukyvyn ja -aseman parantamiseen. Keskeisimpid alan yritysten havaitsemia

mahdollisuuksia on koottu seuraavaan taulukkoon.
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Asiakkaan / kdyttdjan
valinnat
Asiakkaan toimintatavat

arvomaailman ja asenteiden muuttuminen
kohteiden kayttdajan tehostaminen:
sulkeminen keséajaksi, (esim. yliopistot),
iltakéytto (koulut)

huoltotoiminta, kulutuksen vahentédminen
s&adailla esim. ybaikaan

kulutukset ja kustannukset nakyvammaksi
vihredt vuokrasopimukset, yhteisesti sovi-
tut tavoitteet ja toimenpiteet

viestintd, koulutus

asiakkaan kasvava valmius maksaa eko- ja
energiatehokkuudesta

imagohyddyt, kilpailuedut

vastuulliset ja kestavét tila- ja kumppaniva-
linnat

taloudelliset s&dstot

asiakkaan / kdyttdjan oman toiminnan ja
tavoitteiden tukeminen

tyytyvdiset asiakkaat

Tilankéytdn tehostaminen
Tilatarpeen vaheneminen

tydympéristojen kehittdminen

muuttuva tydympadristo, etétyo, likkuvuus
tilojen ja tydpisteiden mitoitus ké&ytén mu-
kaan

organisaatiokulttuurin ja asenteiden muut-
tuminen; tila ei ole enda statustekijd, johto
viestinviejana

turhista tiloista luopuminen, edelleenvuok-
raus / myynti

tilojen yhteiskéytto

vuokrasopimusten joustavuus

asiakkaan tilatarpeen vdheneminen: kus-
tannusséésto asiakkaalle

taloudellisten s&astdjen / tulojen kohdista-
minen muuhun toimintaan

tilojen viihtyisyys ja tuottavuus

tilojen joustavuus ja muunneltavuus

Toimintaa ohjaavan tiedon
laatu ja saatavuus
Toiminnan lapindkyvyys
Raportointitarpeiden kasvu

yhteisesti sovitut ydinindikaattorit
kéyttdjd(ryhmé)kohtaisesti mietityt tunnus-
luvut

mittauslaitteiden ja tietojdrjestelmien kehit-
tdminen, keskitetty tiedonhallinta
teknologian kehittyminen

rakennus- / asuntokohtaiset néyttétaulut
S&astot

avoin sidosryhmaviestinté ja -raportointi:
toimenpiteiden ja saavutusten nakyvaksi
tekeminen

vuokra- ja ylldpitosopimuksiin tietojen ylla-
pitoon ja raportointiin liittyvia vaatimuksia
koulutus ja ohjeistus

tavoitteiden asettaminen, seuranta oikean
tiedon pohjalta

raportoinnin yhdenmukaistuminen; tietojen
saatavuus, vertailtavuus, poikkeamiin
reagointi

taloudelliset / muut kannusteet

kulutuksen ja kéyttdytymisen muutos
yrityskuvan tukeminen

avoimen toimintakulttuurin ja tatd kautta
myds tekojen edistdminen

Koko arvoketjun hallinta
Yhteistoiminta

yhteisesti sovitut tavoitteet ja niiden vies-
tintd ja toteutus koko ketjussa

lapindkyvat menettelytavat ja ohjeistukset
kumppanivalinnassa ja ohjaamisessa
verkoston ohjaus ja valvonta, sopimusmallit
seurantaa tukevat tyokalut ja kannustimet
koulutus

yhteisten tavoitteiden toteutuminen: saés-
t6t, tuotot, imagohyddyt, sitouttaminen
pitk&aikaiset kumppanuudet

tyytyvéinen loppuasiakas

tiedon kulku, oppiminen ja jatkuva kehitta-
minen

Uudet menetelmit ja
teknologiat

edelldkavijdiden pilottikokeilut
parhaat kdytdnnot

kokonaisuuden hahmottaminen ja koke-
musten arviointi
toisilta oppiminen, virheiden valttdminen

Uusiutuvan energian
lisddminen

taloudelliset kannustimet, energian hinta,
teknologian kehittyminen

paastdjen vahentyminen
imagohydty
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Toiminta- . .
ympiriston Vastuullisuusstrategia
tulkinta

Kilpailukykytekija

Ennaltaehkaisevé
. toiminta
Normien

tayttdminen

Informaation tarve ja merkitys

Kuva: Vastuullisuusstrategialla kilpailuetuja

Kasvavat vaatimukset ja odotukset toiminnan vastuullisuudesta sekd muuttuva toi-
mintaympéristd muokkaavat yritysten strategioita. Yrityksen on méiritettiva vas-
tuullisuuteen liittyvit strategiset tavoitteensa sekd valittava ne osa-alueet, joilla vas-
tuullisuuden kautta tavoitellaan kilpailuetuja muihin toimijoihin nihden. Strategian
toteutuminen edellyttdd systemaattista tapaa johtaa ja ohjata toimintaa seké mitata
tavoitteissa onnistumista. Vastuullisuuteen sisiltyy jo lihtokohtaisesti ajatus toimin-
nan avoimuudesta ja mitattavuudesta. Mitd pidemmalle vastuullisuudessa mennéin,
sitd suuremmaksi kasvaa johtamista tukevan informaation tarve seki mittaamisen ja
seurannan haasteet. Esimerkiksi energiatehokkuutta on helpompaa ja yksiselittei-
sempaid mitata kuin organisaation sosiaalista vastuullisuutta.

POHDITTAVAA

Mihin organisaatiomme vastuullisuusstrategia tahtaa? Milla osa-
alueilla pyrimme saavuttamaan kilpailuetua?

Mita kehitystrendeja olemme tunnistaneet vastuullisuuden saralla
omassa toimintaymparistéssamme?

Mitka ovat keskeiset haasteet ja hidasteet oman
vastuullisuusstrategiamme toteuttamisessa?

Miten pystymme kaantamaan haasteet mahdollisuuksiksi?
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/ Vastuullisuuden ohjaaminen ja
Mittaaminen

7.1 Vastuulisuuden mittaaminen ja
todentaminen

Suoriutumisen mittaaminen ja todentaminen on keskeisessi asemassa vastuullisuu-
den johtamisessa. Kiinteistdalan yrityksissd on kiytossi ja kehitteilld laajalti mitta-
reita niin taloudellisen, sosiaalisen kuin ympiristévastuullisuudenkin seurantaan ja
todentamiseen.

Vastuullista kiinteistoliiketoimintaa tukevia ja kuvaavia mittareita voidaan hyo-
dyntii liiketoiminnassa monin eri tavoin ja monella eri tasolla. Perusta tunnuslu-
vuille kumpuaa operatiivisessa johtamisessa hyddynnettivistd mittareista. Parhaim-
millaan tunnuslukujen kautta voidaan ohjata seki strategista johtamista ettd omaa
yrityskuvaa ja jopa koko toimialan imagoa vastuullisen liiketoiminnan edellikivija-
né. Tunnuslukujen muodostamisen lihtokohtana tulee olla niiden selkeys ja hyédyn-

nettivyys kdytinnén johtamisessa.

Vastuullisen Kiinteistdliiketoiminnan
tunnusluvut
taloudelliset, sosiaaliset ja ympéristotunnusluvut

Kuva: Vastuullisen kiinteistéliiketoiminnan tunnuslukujen hyddyntaminen
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Taloudellisten mittareiden ja tunnuslukujen seurannalle on luonnollisesti pitkit pe-
rinteet kaikessa liiketoiminnassa. Kiinteistoliiketoiminnassa keskeisid taloudellisia
tunnuslukuja ovat mm. kannattavuus (nettotuotto ja arvonmuutos- %), vuokratuotto
€/m?, yllapitokustannukset €/m?, seki erityisesti energiakustannukset €/m2. Ener-
giakustannusten osuus kokonaisyllipitokustannuksista on viime vuosina kasvanut
merkittdvisti, mikd on lisinnyt seurannan tarvetta seki kustannusten ettid kulutuk-
sen osalta. Energiakulutuksen ohella seurataan myé6s vedenkulutusta, jiteméairii
sekd enenevissi madrin myods paistodja. Niille osa-alueille ei kuitenkaan ole vield
laaja-alaisesti hyviksyttyji yhteisid mittareita.

Sosiaalisen vastuun todentaminen ja mittaaminen on joiltakin osin haastavaa,
mutta sen merkitys on kasvamassa kiinteistdalan yritysten raportoinnissa, mika luo
tarpeita mittareiden kehittimiseen. Tilojen kiytoén ja vuokraamisen niakokulmasta
sosiaalisen vastuun keskeisimpid seurannan kohteita ovat tilojen turvallisuus ja ter-
veellisyys, kohteen soveltuvuus kiyttdtarkoitukseen seki kohteiden muuntojousta-
vuus kiyttijien tarpeiden muuttuessa. Niitd sosiaalisen vastuullisuuden osa-alueita
todennetaan esimerkiksi erilaisten vuokralaisille ja kiyttsjille kohdennettujen ky-
selyjen avulla. Sosiaalisen vastuun tunnuslukuina hyédynnetidin usein esimerkiksi
vuokralaisten / kiyttijien kokonaistyytyviisyyttd sekd vastaajien tyytyviisyytti
sisdilman laatuun, lampétilaan ja valaistukseen. Kokemus- ja mielipidepohjaiseen
tietoon ja sen hyddyntidmiseen liittyy tiettyja haasteita, koska kyselyissd ilmentyy
usein muitakin asioita kuin kiinteistén olosuhteet. Astetta objektiivisempana mitta-
rina sovelletaan mm. kohteen piiasiallista sisdilmastoluokkaa (S1-S3). Systemaattisia
sisdilmamittauksia hyédynnetiin lihinnd todentamaan mahdolliset havaitut ongel-
mat ja puutteet sisdilman laadussa — jatkuvana esim. vuosittain todennettavana mit-
tarina sitd hyddynnetdin melko harvoin.

Taloudelliset:
- Kannattavuus
- Vuokratuotto

- Ylidpitokustannukset
- Energiakustannukset

Kuva: Vastuullisuuden eri osa-alueiden keskeisimmat tunnusluvut vuokraus- / ylldpitotoiminnassa
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Rajanveto vastuullisuuden eri osa-alueiden vililld ei ole mydskddn mittaamisen ni-
kokulmasta yksiselitteinen. Taloudelliseen vastuullisuuteen liittyvé raportointi voi
sisdltdd tunnuslukuja esim. pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamisen kustannuk-
sista, maksetuista kiinteistdveroista, energiainvestoinneista jne. Rakennettuun ym-
péristoon ja kiinteistdihin liittyy usein myds mm. kulttuurihistoriallisesti merkitta-
vid arvoja, joiden taloudellinen merkitys on suuri. Vastuullisuusraportointiin liittyy
myos esimerkiksi rakenteellisen kaupunkiympiriston kehittimiseen kohdistettu pa-
nostus. Mittareita ei siksi kannata tiukasti rajata yhdelle osa-alueelle, vaan ne yhdis-
tavit usein vastuullisuuden eri elementteja.

Kiinteistoliiketoiminnassa mittaamisen tarkoituksenmukaiset tasot vaihtele-
vat tilanteesta ja toimijasta riippuen esimerkiksi tila-, kiinteistd- tai salkkutasoilla.
Tiedon saatavuus seki kiyttdtarkoitus vaikuttavat merkittivisti tunnuslukujen seu-
rannan tasoihin. Yksittdisen toimijan tietojen ohella tarvitaan myos laajempaa, toi-
mialatasoista markkina- ja vertailutietoa, jota voidaan hyddyntdi sekid toimijoiden
benchmarking -tarkoituksiin ettd koko kiinteistdalan viestintd- ja imagotarkoituk-
siin. Rakennettu ympiristé vaikuttaa merkittivilld tavalla koko yhteiskunnan toi-
mivuuteen ja ihmisten eldmisen laatuun, ja siksi koko toimialan tasoisilla mittareilla
voidaan todentaa alan toimenpiteiti ja niiden vaikutuksia.

KIINTEISTOTOIMIALA

- benchmarking-tieto
ksittiselle toimijalle

ialan imagon parantaminen,
en kommunikointi

Kuva: Vastuullisuustunnuslukujen tasot ja kdyttotarkoituksia
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Pidosa kiinteistoliiketoiminnan jatkuvasti seurattavista tunnusluvuista on kiinteis-
tod- tai salkkutason tunnuslukuja. Vuokrauksessa sopimus- ja tilatason tunnusluvut
ovat sekid vuokralaiselle ettd omistajalle kdyttokelpoisia erityisesti operatiivisessa
johtamisessa. Kiinteistokohtaiset tunnusluvut taas ovat tirkeiti seurattaessa esim.
ylldpitokustannuksia tai kohteen energiankulutusta. Niiden vieminen tilatasolle ei
ole useinkaan mahdollista saati tarkoituksenmukaista.

Vuokralaisen nikokulmasta keskeisimpié ovat ne tunnusluvut, joita kiyttija itse
hallitsee ja joiden tasoon voi omalla toiminnalla vaikuttaa. Yhteni esimerkkina tasti
on kayttdjien kuluttama sihko, johon kiinteistéon omistajan vaikutusmahdollisuudet
ovat usein olemattomat. Vuokralaiselle esimerkiksi siéhkon kustannukset ovat siksi
konkreettisempia kuin sellaiset kustannukset, joista vuokranantaja vastaa ja jotka si-
sialtyviat vuokraan. Yhtend esimerkking tillaisista kustannuksista ovat lammityskus-
tannukset, jotka tyypillisimmin sisiltyvit vuokraan, ja joihin kiyttdji ei useinkaan
koe voivansa merkittavisti vaikuttaa. Vedenkulutuksessa puolestaan huoneistokoh-
taisen kulutuksen mittauksen ja laskutuksen on havaittu vihentivin vedenkulutus-
ta hyvinkin merkittavisti, jopa 20—30 prosenttia. Siksi kulutuksen ja kustannuksen
nikyviksi tekeminen ja selked todentaminen ovat tehokkaita keinoja ohjata tottu-
muksia ja kdyttidytymistd, mitd yleinen arvostusten ja asenteiden muutos vahvistaa.

Vastuullisuuden niakokulmasta on miaritettdva, kuinka vastuu kiinteistokohteen
kestiavyydesti ja kdytettivyydestd jakautuu omistajan ja kiyttijan vililld. Yksi vas-
tuullisuuden ilmentyma on seurata kohteen kuntoa ja korjata mahdollisia puutteita
jo etupainotteisesti. Esimerkiksi paljon keskusteluissa olevissa sisdilma-asioissa on-
gelma on usein rakennustekninen, jolloin ongelmat olisi usein mahdollista havaita
tarkastuksilla/mittauksilla jo ennen kuin ongelmat todentuvat tilojen kayttijille.
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Taloudelliset: - Ympéristﬁ:
- Kannattavuus Sosiaaliset: - Energiankulutus

- Vuokratuotto - Vuokralais-/ (lammitys ja sahko)

- Yllapitokustannukset kayttajatyytyvaisyys - Vedenkulutus
- Energiakustannukset - Sisdilmastoluokka - Jatteet
- Péastot

Harmaan talouden torjunta
Kulttuuriperinnén vaaliminen
Ty6hyvinvoinnin edistdminen

TALOUDELLISET SOSIAALISET YMPARISTO

SALKKU Salkun tuotto Kokonaiskuva vuokralaisten Kokonaiskuva salkun
Vuokrasuhteiden keskimaardiset ~ tyytyvaisyydestd, eroavaisuudet kulutuksesta, tavoitteet,
pituudet kohteiden valilld toimenpiteet

KINTEISTO  Kiinteiston tuotto, Tyytyvéisyyden yllapitaminen, Kulutustaso, vaikuttaminen
kustannuskehitys kohdekehitys kayttaytymiseen, konkretisointi

TILA/ Vuokra suhteessa markkinaan, Poikkeamiin/palautteeseen Tavoitteet, toimenpiteet,

ASUNTO/  oikea vuokralainen oikeaan tilaan  reagoiminen, vuorovaikutus vuorovaikutus vuokralaisen

SOPIMUS kanssa

Kuva: Kooste keskeisistd tunnusluvuista ja tarkastelutasoista

Mittaamisen ja seurannan perimmadinen tarkoitus on tukea organisaation strategian
toteutumista ja tavoitteiden saavuttamista. Tunnuslukuja ja seurantaa voidaan hyo-
dyntii esimerkiksi:
® poikkeamien havainnointiin ja toimenpiteiden mairittimiseen nididen pohjalta
¢ sidosryhmien ohjaamiseen, esimerkiksi
- palkkio- ja sanktiomallit ylldpitosopimuksissa
- vuokrasopimusten ehdot ja mittarit
¢ kehityskohteiden tunnistamiseen, esimerkiksi
- energia-, sisdilma- ja muut kehityskohteet
- tilojen kehittdminen, taloudellisen kestdvyyden tukeminen
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/.2 YmparistOvastuullisuuden tunnuslukujen
pilotoint

Kohti kestiavai kiinteistoliiketoimintaa -kehityshankkeen yhteni tavoitteena oli tes-
tata aiemmin yhdessid mairitettyja ymparistdvastuullisuutta kuvaavia eko- ja ener-
giatehokkuuden tunnuslukuja osallistujien pilottiaineistoilla (KTI: Kiinteistdjen eko- ja
energiatebokkuuden mittarit ja tunnusluout, 2011). Pilotoinnin tarkoituksena oli mm. testa-
ta tunnuslukujen toimivuutta, tdsmentiid mairitelmii ja tietosisiltdja sekd arvioida
tiedon luotettavuutta. Tarkastelu rajattiin olemassa oleviin kiinteistdihin seki teki-
joihin, joilla on suurin merkitys kiinteistdjen eko- ja energiatehokkuuden kannalta.
Tunnuslukujen yleisiksi tavoitteiksi asetettiin luotettavuus, ymmirrettivyys, ha-
vainnollisuus sekd merkityksellisyys ja kiytinnon hyddynnettivyys.

Taulukko: Tunnuslukujen yleiset tavoitteet

TUNNUSLUVUILLE ASETETUT TAVOITTEET
luotettavuus — vertailukelpoiset tiedot taustalla
ymmarrettavyys — konkreettisuus
havainnollisuus — selked esitystapa

merkityksellisyys — ajatuksia herdttdvid, toimintaa ohjavia, tavoitteita tukevia

Kiinteistéjen kiyttotarkoitus ja luonne seké toimijoiden nikékulma asettavat tietty-

ja reunaehtoja ja tavoitteita mittaamiselle. Asuinkiinteistdissd tunnuslukujen sisallsl-

le ja kdytolle asetetaan erilaisia vaatimuksia kuin toimitila- tai erityiskiinteistoissa.

Taulukko: Tunnuslukujen keskeisimméit tavoitteet sektoreittain

TAVOITE
Asuinkiinteistot Tunnusluvut, jotka puhuttelevat, ohjaavat asukkaiden kéytosta
Toimitilakiinteistot Kayton vaikutuksen todentaminen

Yliopistokiinteistot Tunnuslukujen tarkastelutasojen maéritys, tietosisallot
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Tunnuslukuja tarkasteltiin alaryhmissé siten, etti asuin-, toimitila- ja yliopistokiin-
teistdot muodostivat kukin oman ryhminsi. Asuinkiinteistdjen tarkastelu rajattiin
kerrostalokiinteistdihin ja toimitilakiinteistdjen osalta keskityttiin toimistoihin. Yli-
opistokiinteistdista ei vastaavia rajauksia tehty, vaan tarkastelu lihti liikkeelle tieto-
jen saatavuuden kartoittamisesta seké tietojen vertailukelpoisuuden analysoinnista.
Tunnusluvut keskittyvit ymparistdvastuullisuuteen kattaen lammityksen, sihkon,
veden seki jitteet. Myos paistdjen vertailun mahdollisuuksia kartoitettiin. Keskus-
teluissa kiinnitettiin huomiota myés tunnuslukujen tarkempiin tietosisélt6ihin (esim.
pinta-alat, mittayksikot) ja tunnuslukuihin vaikuttaviin tekijéihin (esim. kiinteiston
ikd, sijainti, kdyttoaika), jotka tulisi ottaa vertailussa huomioon. Ympiristotunnus-
lukuihin liittyy my®s tiettyji, kohteen ominaisuuksiin liittyvii erityiskysymyksii,
jotka vaikuttavat tunnuslukujen tasoon merkittivisti, ja tulee siksi ottaa tulosten
arvioinnissa huomioon.

Taulukko: Ympadristétunnuslukujen keskeisid kKysymyksié

0SA-ALUE HUOMIOON OTETTAVAT TEKIJAT

Lammitys - Mikd on kohteen ldmmitysmuoto?
- Mika on keskimaardinen huoneenlampd?
- Siséltadko kaukoldmpd myds kaukokylmén kulutuksen?

Séhko - Siséltddko sahkonkulutus myds kéyttdjan kuluttaman sahkén?
- Sisdltddko sahkonkulutus myds jadhdytyksen?

Vesi - Vaikuttaako toiminta kohteessa merkittavasti vedenkulutukseen?
- Onko kohteessa huoneistokohtainen vedenkulutuksen mittaus?

Jatteeet - Mité jatelajeja kohteessa on mahdollista kierrattad?
- Kuinka paljon jatetta padtyy sekajétteeksi? Mikd on kierrdtysaste?
- Onko kohteessa syvakerdyslaitteet?

Paastot - Mitkd tekijat huomioidaan paastojen laskennassa?
- Onko hyddynnettu laskentatapa vertailukelpoinen?

Tietojen saatavuus eri ldhteistd asettaa tunnuslukujen seurannalle tiettyji haasteita.
Vaikka esimerkiksi energiankulutuksen ja -kustannusten mittaamiselle on pitkit pe-
rinteet, on myos energiatunnuslukujen saatavuus ja hyodynnettivyys nykytilantees-
sa osin haasteellista. Ongelmat aiheutuvat lihinni toimijoiden tavoitetasojen Kkiris-
tymisesti seki lisidntyneesti informaationtarpeesta. Toimijoiden huomio on siirty-
missid pelkistd kulutustiedoista energiankulutuksen aiheuttamiin paistoihin, joiden
mittaaminen ja raportointi on nykyiselldan melko haastavaa. Energian alkuperii ja
laskennallisia paastdlukuja voidaan periaatteessa seurata energialaitosten ilmoitta-
mien tietojen perusteella, jotka eivit kuitenkaan nykyisellddn aina sisdlli kaikkea
olennaista tietoa. Energiayhtiét ovat lain nojalla velvoitettuja ilmoittamaan sihkon
alkuperin. Kaukolimmeosti ja -jadhdytyksestd vastaavaa tietoa on myds enenevisti.
Tami edellyttidd kiinteisténomistajien vaikuttamista energialaitosten suuntaan, sil-
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14 kysynti lisii usein tiedon tarjontaa. Koska energian tarkka alkuperi ja padsto-
madrit ovat nykyiselldin melko hankalia selvitti3, voidaan absoluuttisten lukujen
sijaan paistolukuja ja niiden kehitystd lihestyi laskennallisesti valitsemalla tietyt,
saatavilla olevat padstomittarit ja seuraamalla niissd tapahtuvaa muutosta vakioidus-
ti. Passtojen laskennassa suositellaan kiytettdviksi yhteniistd laskentatapaa (www.
ghgprotocol.org).

Myés jitteiden osalta tiedon saatavuus on nykyiselliin monilta osin rajoitettu
esimerkiksi jitelajien, -miirien ja kierridtyksen ja uusiokidytén osalta. Monet toimijat
seuraavatkin nykyisellidn esim. jitehuollon kustannuksia, jos tietoa jitemiirista ei
ole luotettavasti saatavilla.

Tunnuslukujen pilotoinnissa lihtékohtana oli sektorikohtaisesti asetetut tavoit-
teet seurannalle sekd mittaamista koskevat kiytinnon rajoitteet ja mahdollisuudet.
Seuraavassa on lyhyt kooste pilotoinnin keskeisistd havainnoista kiinteistétyypeit-
tdin sekd koonti kunkin kiinteistotyypin eko- ja energiatehokkuuden paitunnuslu-
vuista seki niiden tarkastelutasoista.

Asunnot

Asuinkiinteist6issd asuinpinta-ala koettiin soveltuvimmaksi pinta-alatiedoksi tunnus-
lukujen pohjaksi, silld sitd hyodynnetidin yleisesti kohteiden muiden tunnuslukujen
tarkastelussa. Asukkaiden lukumiiriian suhteutettuja tunnuslukuja pidettiin kaikkein
hysdyllisimpind, mutta haasteeksi koettiin se, ettei kyseistd tietoa ole luotettavasti
ja ajantasaisesti vuokranantajien saatavilla. Tunnuslukujen pilotoinnista saatujen ko-
kemusten pohjalta havaittiin kuitenkin, etti virallinen asukasmaird vuodenvaihteen
tilanteessa luo tarkastelulle riittidvian tarkan pohjan. Asukkaiden lukumiirin ohella

voidaan joitakin tunnuslukuja suhteuttaa my®s asuntojen maérian.

Toimistot

Toimistorakennuksissa suureksi haasteeksi nihtiin se, ettd kulutus- ja kustannustie-
toja seurataan piaiasiallisesti pinta-alatietoihin suhteutettuna. Etenkin kiyttijin ni-
kokulmasta olisi tirkeampai ja vertailukelpoisempaa seurata kulutusta ja kustannuk-
sia suhteessa esimerkiksi tyopisteisiin ja henkildtydvuosiin, miki tuottaisi konkreet-
tisesti kohteen kiyttdéon ja sen tehokkuuteen pohjautuvia tunnuslukuja. Namakian
tunnusluvut eivit tosin kerro kuinka tehokkaassa kiytossd tyopiste on tydpdivan
aikana. Henkil6tyévuosiin suhteutettu kulutus ottaa tietylld tarkkuudella huomioon
my0s eti- ja mobiilityon nikokulman, ja on myos vertailukelpoisempi kansainvili-
sessi vertailussa. Nelidihin ja ty6pisteisiin pohjautuvissa mittareissa on enemmain

eroavaisuuksia eri maiden vililli. Seurantateknologian kehitys mahdollistanee tu-

levaisuudessa myos ldsnidolotiedon paremman saatavuuden ja hyddynnettivyyden

50 m Vastuullisuus kiinteistéliiketoiminnassa



tunnuslukujen tarkastelussa. Tiedot tyopisteiden ja henkildtydvuosien méaristi ovat
tyypillisesti vain tilojen kdyttdjan hallussa, kun taas kohteen ominaisuus- ja kulu-
tustiedot ovat omistajan tiedossa, joten nididen tunnuslukujen saatavuus edellyttii
uudenlaista yhteistyoti kiinteistén omistajan ja kiyttijian vililld seurannassa ja ra-
portoinnissa.

Yliopistot

Yliopistokiinteistissd mielekkdimpid tunnuslukujen tarkastelutasoja ovat toisaalta
yliopiston kokonaistaso, toisaalta rakennustaso. Yliopistotasolla tarkasteltuna voi-
daan tarkastelu ulottaa tiettyihin ydintoiminnan mittareihin, esimerkiksi opiskeli-
joiden ja suoritettujen tutkintojen lukumairiin. Tilldin on kuitenkin varmistettava,
ettd tarkastelu ulottuu kaikkiin yliopiston kiyttdmiin tiloihin. Yliopistokiinteistéjen
tunnusluvuille ja niiden vertailulle luo erityisid haasteita kiinteistdjen moninaisuus
niin rakennusten iin, koon, sijainnin kuin erityisten kiyttotarkoitustenkin suhteen.
Yliopistokiinteistdjen osalta rakennusten luokittelu vertailukelpoisiin ryhmiin mah-
dollistaa rakennustason vertailun.

Taulukko: Eri kiinteistétyyppien eko- ja energiatehokkuuden péétunnusluvut sekd niiden tarkastelutasot

PINTA-ALA LAMPO SAHKO VESI JATTEET
Asunnot Asuinpinta-ala kWh/m2/v kKWh/m2/v I/asukas/vrk €/m2/kk
- kiinteistd kWh/asukas/v kiinteistosahko Huoneisto-
kohtainen mittaus
Toimistot Huoneistoala kWh/m2/v kWh/m2/v I/hl6/tydpdivéa €/m2/kk
- kiinteistd kWh/hlo/v kiinteistdsahko kg/m2/v
kg/hlo/v
Yliopistot Huoneistoala kKWh/m?2/y kWh/m?2/y I/m2/v €/m?/kk
- rakennus kokonaissahko kg/m2/v
Tavoite tulevaan  Pinta-alan Kayttajatietojen Kayttajatietojen Todentaa Kilot jatelajeittain,
luotettavuuden saatavuus saatavuus — mittauksen kierratysaste
varmistaminen erityisesti, vaikutus
kun kyseessé kulutukseen
kokonaissahko
Seuranta Toteuma Toteuma Toteuma Toteuma
Muutos-% ja kWh ~ Muutos-% ja kWh ~ Muutos-% ja Muutos-%
litroina (muutos kg)
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Tietoja todentuneista paistoistd koottiin osaksi pilotointiaineistoa, mutta tietojen yh-
denmukaiseen saatavuuteen liittyvien haasteiden vuoksi ne rajattiin tarkastelun ul-
kopuolelle. Piistot ovat luonnollisesti varsin tirked ulottuvuus kiinteistdjen eko- ja
energiatehokkuuden arvioinnissa, mutta ennen kuin kiinteistdjen aiheuttamia paisto-
ja vertaillaan, pitdd kuitenkin mairittii yhteiset laskentatavat sekd yhteniiset sisallot
paastojen laskentaan toimijoiden kesken. Paistdlaskennan maarityksessi on sovittava
yhteisesti esimerkiksi mukaan otettavat tekijit ja niiden rajaukset, kuten kiinteiston ai-
heuttama liikenne seka kiyttéjan kuluttama sihko. Lisiksi energialaitoksilta tarvitaan
kattavampaa tietoa energian alkuperisti. Laskentaperiaatteiden yhdenmukaistamisen
jilkeen voidaan vertailla ja arvioida eri kohteiden aiheuttamia paistoja. Padstolasken-
nan laaja-alaisen hyédynnettivyyden nikokulmasta olisi tirkeis, ettd laskentaperiaat-
teet eivit rajautuisi kiinteistdtyyppikohtaisiksi, vaan niissi voitaisiin hyddyntii ylei-
sesti hyviksyttyja laskentaperiaatteita (www.ghgprotocol.org).

7.3 KiinteistOkohteen ja -salkun eko- ja
energiatehokkuuden arviointi

Sovittujen tunnuslukujen pohjalta pilotointiin osallistuneille organisaatioille tuotet-
tiin eko- ja energiatehokkuusprofiilimalli. Mallin tarkoituksena on kuvata yksittii-
sen kohteen, ja jatkossa my®s salkun, eko- ja energiaprofiilia, ja sen avulla voidaan
arvioida eko- ja energiatehokkuuden tasoa 1) rating-arvosanan seki 2) luokitellun
aineiston vertailuarvosanan kautta.

Ratingissid kohde profiloidaan sen absoluuttisen eko- ja energiatehokkuuden
mukaan, jolloin esimerkiksi vanhempi kohde Rovaniemelld saa todennikoisesti
huonomman arvosanan kuin uudiskohde Helsingissi. Timi poikkeaa esimerkiksi
energiankulutuksen arvioinnissa yleisesti kdytetystd normilaskennasta, jossa kulutus
suhteutetaan kohteen sijainnin mukaan. Ratingiin omaksutun toimintamallin tavoit-
teena on arvioida kunkin kohteen ympiristolle aiheuttamaa kokonaiskuormaa, eika
niink&in arvioida kohteen kulutuksen suhteellista tasoa. Ratingin avulla voidaan jat-
kossa tarkastella kohteen ja kiinteistdsalkun eko- ja energiatehokkuuden yhteytti
kiinteistoliiketoiminnan muihin keskeisiin tunnuslukuihin, kuten tuottoihin ja vuok-
ratasoihin.

Vertailussa kohteen tunnuslukuja verrataan soveltuvimpaan mahdolliseen ver-
tailuaineistoon, jolloin otetaan huomioon tunnuslukuihin vaikuttavat kiinteistén
ominaisuudet, erityistilat sekd kayttd. Tatd kautta nihdiian kohteen todellinen ke-
hityspotentiaali eko- ja energiatehokkuuden eri osa-alueilla, esimerkiksi energian-
kulutuksen osalta. Tarkempaa vertailutietoa voidaan kayttia tukena operatiivisessa
paitoksenteossa seki kidytinnon kehityskohteiden méirittimisessa.
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KERROSTALON EKO- & ENERGIAPROFIILI - 2011

RATING 43
Omistaja:
Kohde: Esimerkkikohde %-paino pisteet pisteet
Osoite: Lampé 55 5 2,75 4 2,2
Paikkakunta: Espoo Sahkd 10 2 0,2 2 0,2
Valmistumisvuosi: 2002 Vesi 25 4 1 2 0,5
Asuinpinta-ala: 4110 Jatteet 10 3 0,3 2 0,2
Asukkaiden Ikm: 130
ala/asukas 32 Rating koko aineistoon Vertailu luokiteltuun aineistoon
Koko aineisto: koko aineiston kohteiden, md-tunnusluku
Erotus: kohde-koko aineisto, ylitykset punaisella, alitukset vihredlla

Luokiteltu aineisto:  Vuoden 2000 jélkeen valmistuneet kerrostalot Espoossa

paatunnus-
luku

LAMPO kohde 150 6200 0,80 31,00
mitattu koko aineisto 172 -15% 5769 7% 0,97 -22% 32,43 -5% kWh/m2/v
erotus B
luokiteltu aineisto  mediaani 153 -2% 4826 22% 0,93 -16% 29,72 4%
LAMPO kohde 122 3942
paikallinen koko aineisto 185 -52% | 6287 | -59% kWh/mz2/y
sadkorjaus erotus
luokiteltu aineisto  mediaani 166 -36% | 5424 | -38%
SAHKO kohde 18 0,20 6,00
ainoastaan koko aineisto 16 8% 0,17 14% 5,87 2% KWh/m2/v
Kiinteistosahko ~ erotus 003 R 2
luokiteltu aineisto  mediaani 16 | 1% 017 | 17% | 562 | 6% [ 2 |
VESI
kohde 140 0,40 12,00 I/asutas/
VIl
koko aineisto 152 -8% 0,44 -11% 14,80 | -23%
erotus _ 4
luokiteltu aineisto  mediaani 135 | 4% | 039 | 3% | 1332 |-11% 2 |
JATTEET
- kohde 0,20 6,00 €/m2/kk
koko aineisto 0,20 1% 6,53 -9%
eows MNO00NE 0S8N 3
luokiteltu aineisto | 0,17 | 15% | 554 | 8% -
mediaani

Kuva: Esimerkki kerrostalokiinteistikohteen eko-ja energiaprofiilin kokonaiskuvasta kohteen tunnuslukujen tarkempaan
analyysiin (pilotoinnissa muodostettu luonnos)
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Kohdetasolla miiriteltyjen eko- ja energiaprofiilien avulla yksittdinen organisaatio
saa tukea oman ympiristdvastuullisuutensa systemaattiseen johtamiseen ja ohjaami-
seen. Mittaus- ja vertailutiedon avulla voidaan arvioida ja viestid omia saavutuksia,
asettaa tavoitteita sekd ohjata eri sidosryhmien toimintaa. Rating-arvosana mahdol-
listaa eko- ja energiatehokkuuden ja muiden kiinteistliiketoiminnassa seurattujen
tunnuslukujen vilisen yhteyden tarkastelun. Jatkossa tarkasteluun pyritdin tuomaan
soveltuvia vertailuarvoja yksittdisen kohteen ja koko kiinteistdsalkun menestyksen
ja kehityspotentiaalin arviointiin.

Taloudelliset: Ympéristo:
Kannattavuus: Rating-arvosana 4,3
Nettotuotto-% 5,4 - Energiankulutus
Arvonmuutos 3,6 % 150 kWh
Bruttovuokra: 17 €/m2/kk Séahko 18 kWh/m2/v
- Vedenkulutus 150 I/asukas/vrk
- Ylldpitokustannukset: 4,60 €/m?2/kk Jétteet 0,15 €/m2/kk
Energiakustannukset:
1,60 €/m2/kk - Paastot

Sosiaaliset:
- Vuokralaistyytyvaisyys:
Kokonaistyytyvéisyys 3,8

Tyytyvdisyys sisdilmaan 3,5
Tyytyvaisyys asunnon ldmpétilaan 3,6

- Sisdilmaluokka: S2

Kuva: Esimerkki 2000-luvulla valmistuneen kerrostalokohteen (Espoo) taloudellisten, sosiaalisten ja ympéristévastuulli-
suuden tunnusluvuista — rating-arvosana osana analyysié

Jatkossa kehitetddn pilotoinnissa muodostettua eko- ja energiaprofilointia ja konk-

retisoidaan mallin hyédynnettivyyttd. Yksi kehitettiva osa-alue on paistdjen seki
muiden ympiristévastuullisuuden elementtien huomioiminen rating-arvosanassa.

POHDITTAVAA:

B Mitka ovat vastuullisuuden keskeiset mittarit ja tunnusluvut
liketoiminnassamme?

B Mitka ovat mittaamisen keskeisimpia kehityskohteita?

B Miten hyddynnadmme seurantatietoa oman toiminnan ja
sidosryhméaverkoston kehittamisessa ja ohjaamisessa?

B Miten viestimme tavoitteissa onnistumisesta? Kuinka edistamme
oman toimintamme avoimuutta?
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LIMTE 1. Hankkeen osallistujat

KTI Kiinteistotieto Oy:n koordinoimaan Kohti kestiviid kiinteistoliiketoimintaa

-kehityshankkeeseen osallistuivat seuraavat tahot:

Aalto-Yliopistokiinteistot Oy

Asuntosiitio

AVAIN Asumisoikeus Oy ja AVAIN Rakennuttaja Oy
CapMan Plc

Helsingin kaupunki; HKR-Rakennuttaja/Talotekninen toimisto ja Tilakeskus
Helsingin Yliopistokiinteistét Oy ja Helsingin yliopisto
ICECAPITAL REAM Oy

LihiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy

Lemmink&inen Talo Oy

Kiinteisté Oy Nikkarinkruunu

Ovenia Oy

SATO Oyj

Senaatti-kiinteistot

Sponda Oyj

Suomen Yliopistokiinteistét Oy

Technopolis Oyj

VVO-yhtymi Oyj

Kehityshankkeen kantavana ajatuksena oli:
Suomi edellikivijiksi kiinteistdjen omistamisen ja kdyton eko- ja energiatehokkuu-
dessa ja sen todentamisessa.

Hanke oli jatkoa v. 2011 toteutetulle Kiinteistoliiketoiminnan eko- ja energiatehok-
kuusmittarit -kehityshankkeelle. Hankkeessa kartoitettiin vastuullisuuden asemaa
kiinteistdalan yritysten strategioissa seki kehitettiin ja testattiin vastuullisuuden eri
osa-alueiden seurantaan ja ohjaamiseen soveltuvia tunnuslukuja ja mittareita.
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LITE 2: Raportissa kaytetyt lyhenteet

m?2

nelio (esim. htm2, asuin-m2)

htm2

Huoneistoalaa (huoneistoneliometri, htm2) rajaavat toisaalta huoneistoa
ympirdivien seinien, toisaalta huoneiston sisilld olevien kantavien ja osastoivien
sekd esimerkiksi hormien, hissikuilujen jne. rakennusosien huoneistonpuoleiset
pinnat.

asuin-m?2
Asuinpinta-alaan (asuinnelidmetri, asuin-m2) lasketaan mukaan kaikki rakennuksen
jatkuvaan asumiskdyttoon tarkoitetut tilat.

|

litra

kWh

kilowattitunti

kg

kilogramma, kiytetdin yleensi jitteiden maaraan liittyvissd tunnusluvuissa
V = VUOSsi
kk = kuukausi

vrk = vuorokausi

hl6 = henkil® (esim. asukas, htv)
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htv

Henkil6tyévuosilla kuvataan palkallisten henkildstévoimavarojen tyépanosta
siannolliseni tydaikana vuositasolla. Koko vuoden kokoaikaisena tydskentelevin
henkilén tydpanos on yksi henkildtydvuosi. Osan vuotta kokoaikaisena
tyoskentelevin henkilén tyépanos on hinen palkallisen palvelusuhteensa keston
kalenteripiivien ja koko vuoden kalenteripiivien lukuméirien suhteen mukainen
osuus yhdesti henkilotydvuodesta. Osa-aikaisena tyodskentelevin henkilén

tydpanos on hidnen sdannéllisen tydaikansa ja vastaavan kokoaikaisen sddnnéllise

n

tybajan suhteen mukainen osuus kokoaikaisesta tyépanoksesta henkilétyévuoden

laskenta: viikkotuntien miiré jaettuna ko. maan normaalilla tyétuntiméairilld, esim.

32h/40h =08 htv
(Lihde: Valtionvarainministerio)
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KINTEISTOTIETOA
VUODESTA 1993

W KTl Kinteistotieto Oy on suomalaista kiinteistdalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa informaatio-,
asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistoliiketoiminnan 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- j
taustaorganisaatioita ovat Suomen Kiinteistdliitto ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. Lisatietoja: www.kti.fi



