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Tiivistelma

Kaukolampotoimialan strategiassa on arvioitu, etta kaukolimpotoiminnassa arvonmuodostus siirtyy suhteellisesti
puhtaasta energiantuotannosta ja -jakelusta yha enemmin kohti kaukolampoon liittyvaa palveluliiketoimintaa.
Asiakkaiden nakokulmasta kaukolampoenergia muodostaa vain osan lammitykseen liittyvistd kustannuksista. Osa
kustannuksista syntyy investoinneista, osa kayton aikaisesta kunnossapidosta ja erilaisista palveluista. Tama selvitys
kartoitti kaukolammon arvoketjun kehitystd viime vuosina seka arvioita tulevasta kehityksesta arvoketjun eri
toimijoiden haastatteluiden seka toimijoiden tilinpaatostietojen ja tunnuslukujen pohjalta.

Selvityksen perusteella kaukolammitykseen liittyva kokonaismarkkina on liikevaihdoltaan noin 2,3 miljardia euroa
(vuoden 2013 luvuin). Tasta kaukolampoenergian myynti muodostaa valtaosan, noin 1,9 miljardia. Kiinteistojen
kaukolampoon liittyvan laitekaupan liikevaihto on noin 150 M€:a, LVI-suunnittelu- ja -urakointipalvelujen noin 120
M<€:a ja kaukolampoverkon rakennus- ja kunnossapitopalvelujen n. 100 M€:a. Muut kaukolampoon liittyvat IT-, laskutus
ym. palvelut muodostavat noin 35 M€:n markkinan, ja kiinteistoille tarjottavat energiatehokkuus-, laitetarkastus- ja
vastaavat palvelut noin 25 M€:n markkinan. Viimeksi mainittu segmentti on kasvanut kaikkein nopeimmin, keskimaarin
yli 30 prosenttia vuosina 2009—2013, mutta sen osuus kokonaismarkkinasta on vain |,2%:a.

Suurin segmentti, kaukolampoenergian myynti, on kasvanut keskimaarin noin 7-8%:a vuodessa. Kasvu johtuu paaosin
veromuutosten aikaansaamasta hinnannoususta seka asiakasmaarien kasvun tuomista kiinteista maksuista.
Kaukolimmon MWh-perusteinen myyntivolyymi oli vuonna 2013 hieman alhaisempi kuin vuonna 2009. Liikevaihdon
kasvun myota segmentti on kasvattanut hieman osuuttaan kokonaismarkkinasta vuodesta 2009 yhdella
prosenttiyksikolla 81%:iin. Kaukolampotoimijoiden suhteellinen kannattavuus on kuitenkin heikentynyt hieman viime
vuosina. Muista segmenteista LVI-suunnittelu- ja -urakointipalvelut on kasvanut viime vuosina keskimaarin noin 10%:a
vuodessa. Muiden segmenttien (kuin edella mainittujen) keskimaarainen vuosikasvu on jaanyt alle 5%:iin.

Suhteellisesti kannattavin segmentti on kiinteistojen kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut reilun 10%:n
liiketulostasolla. 7-8%:n liiketulostasoon yltavat kaukoldammon myynnin lisaksi verkonrakennus- ja urakointipalvelut
sekd muut kaukolampotoimijoille tarjotut (IT-, laskutus- yms.) palvelut. LVI-suunnittelu- ja -urakointipalvelujen seka
kiinteistojen lammitysverkon laitekaupan liiketulostaso on 4-5%:n luokkaa.

Kaukolampoon liittyvien toimijoiden roolien kehityksen osalta haastatteluissa esiin nakemys, etta kiinteistonhuollossa
isannoitsijoiden ja huoltoyhtididen rooli on heikkenemassa, koska niiden osaamista energianhallinnassa pidetaan
rajallisena. Huoltoyhtion roolin arvioidaan jakautuvan usealle toimijalle siten, ettd huoltoyhtiot hoitavat jatkossa
vahemman teknisia tehtavia, kun taas vaativammat energiapalvelut ja energialaitteiden valvontapalvelut ostetaan muilta
erikoistuneilta  palveluntuottajilta. Lisaksi LVl-urakoitsijoiden roolin kiinteistojen energianhallintaratkaisujen
kehittamisessa nahdaan kasvaneen, kun taas arkkitehtien ja LVI-suunnittelijoiden energiaratkaisuihin liittyvaa osaamista
pidetaan rajallisesti — erityisesti pienten toimijoiden osalta. Kaukolampoyhtiolla taas nahdaan mittausdatan haltijana
jatkossa potentiaalisesti merkittava rooli datan hyodyntamisessa ja toiminnan laajentamisessa kiinteistoille tarjottaviin
energiatehokkuus-, kunnossapito- ja muihin palveluihin. Useilla yhticilli on jo tallaisia valmiita palvelutuotteita tai
pilotointeja menossa. Tyypillisesti palvelut ovat lammonjakokeskusten myynti-, tarkastus- ja huoltopalveluja. Osa
tarjoaa myos energiansaastoon liittyvia palveluja ja myos vaihtoehtoisia lammitysratkaisuja niille alueille, joille
kaukolampoverkko ei ulotu.

Kaukolammon myynnin odotetaan lahivuosina taittuvan hienoiseen laskuun lampotilakorjattunakin. Keskeiset tekijat
taman taustalla ovat energiatehokas uudisrakentaminen, korjausrakentamisen kiihtyminen 70- ja 80-luvun kiinteistoissa
sekd ilmaston vaiheittainen lampeneminen. Erityisesti pientalojen suhteen erilaiset lampopumppuratkaisut ovat
merkittavassa asemassa ja kaukolampoyhtiot punnitsevat verkkojen laajentamisen kannattavuutta uusille
pientaloalueille.

Kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelujen — kuten lammitysverkon saddon ja optimoinnin — kasvun odotetaan
jatkuvan voimakkaana. Tata edistaa ennen kaikkea kaukolammon viime vuosien hinnannousu, mutta osaltaan myos
lisaantynyt ymparistotietoisuus seka poliittinen vero- ja normiohjaus. Uudet kiinteistot — ja myos kunnostettavat
kiinteistot liitetaan padosin etavalvontaan, mika voi avata myos kaukolampoyhtidille liiketoimintamahdollisuuksia.

Selvityksessa tarkasteltiin karkealla tasolla myos vertailutoimialoja. Kaukolampoyhtiolle teletoimiala voi toimia
soveltuvin osin referenssind muuntautumisessa paikallisesta yhden tuotteen toimijasta laajemmalla sektorilla toimivaksi
verkottuneeksi toimijaksi, jolla on erilliset asiakassegmenttikohtaiset strategiat. Hissitoimiala kay esimerkista
toiminnasta, joka tapahtuu kiinteistoissa, jossa loppukayttdjat eivat suoraan ole asiakkaita ja joka on muuntautunut
laitetoimituksista elinkaari- ja palveluliiketoiminnaksi.
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Abstract

Finnish Energy Industries’ strategy for district heating sector estimates that value creation within the value chain of
district heating shifts from energy generation and distribution towards energy efficiency and other services to district
heating customers (ie. properties). From the perspective of district heating (DH) customers, energy is only a portion
of overall costs related to heating. Some of the costs are incurred through annualized investments related to DH
equipment, some from maintenance and some from the use of various kinds of energy-related services. This study
examines the development of the DH value chain in recent years, and makes estimates of future development based
on interviews of various actors in the value chain and financial development key figures of such actors.

The overall size of district-heating-related equipment and services amounts to 2.3 billion euro in 2013 in terms of net
sales. Of this, district heating energy sales form a majority with 1.9 billion euro. Property-related equipment sales
amount to €150m, HVAC engineering and contracting services amount to €120m and construction and maintenance
services for district heating networks amount to €100m. Other district-heating-related services for energy companies
(billing and IT service etc.) form a market of approximately €35m and property-related energy efficiency and
maintenance services a market of about €25m. The latter segment has grown the most rapidly during the last few
years, at an average growth rate of over 30% p.a. but its share of the total market is only 1.2%.

The largest segment, district heating energy sales, has grown at a rate of 7-8% p.a. in 2009-2013. The growth is mainly
due to price increases brought about by tax changes as well as fixed charges from new customers. However, district
heating MWh-based sales in 2013 was at a slightly lower level than in 2009. The growth in net sales has increased
segment’s share of total market slightly from 80% in 2009 to 81% in 2013. The profitability of district heating energy
sales has declined in the last few years, however. Of other segments, HVAC engineering and contracting services has
grown lately at an average of 10% p.a while growth in other segments has been under 5% p.a.

In relative terms, the most profitable segment is property-related energy efficiency and maintenance services with an
operating margin of 10%. Of other segments, district heating energy sales, construction and maintenance services for
district heating networks, and other district-heating-related services have reached an operating margin of 7-8%. For
HVAC engineering and contracting services and property-related equipment sales the margin has been around 4-5%.

As to the development in roles of district-heating-related actors, the interviewees saw that the role of real estate
managers and service companies is deteriorating because their expertise in energy management is seen as limited. The
role of real estate service companies is expected to divide in two, with service companies taking care of less technical
tasks and specialist energy service providers taking care of demanding energy services and energy equipment
monitoring services. Moreover, the role of HVAC contractors in real estate energy management has increased, while
architects’ and HVAC engineers’ expertise in energy solutions is considered limited. As the holder of measurement
data of district heating use, district heating companies are seen to hold a potentially significant role in the future in the
utilization of data and in expanding their operations inside the customers’ properties. They could offer the properties
services related to energy efficiency, maintenance of heating-related equipment etc. Several companies already have
such service products or pilot schemes introduced for their district heating customers. Typically, the services are
related to sales, inspection and maintenance services of heat distribution substations. Some also provide services
related to energy efficiency and alternative heating solutions for areas which district heating networks don’t extend to.

District heating sales are expected to level off in the coming years. The main factors behind the change are energy-
efficient construction of new properties, increasing renovation of 70- and 80-century buildings, and global warming.
Different kind of heat pump solutions play an important role in the future especially in single-family houses, and district
heating companies have to weigh carefully their investments in DH networks in new detached housing areas.

Growth in property maintenance and energy efficiency services — such as heating network control and optimization —
is expected to remain strong. This is promoted by district heating price increases in the last few years, but also by to
greater environmental awareness as well as tax and regulatory changes. All new buildings and most of renovated old
buildings are connected to remote monitoring, which can open new business opportunities for DH companies.

The study also covered a comparison of DH business with telecommunications and elevator manufacturing industry.
For DH companies, telecommunications industry may be used as a reference case of transforming business from
geographically-limited single product business to networked business with a wide geographical presence and
customer-segment-specific strategies. Elevator manufacturing industry is an example of an industry in which end-users
are not direct customers, either and where the business has transformed from supplying equipment to life-cycle
service business.
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|. Johdanto

I.  Ongelman kuvaus

Energiateollisuuden laatimassa kaukolampotoimialan —strategiassa on arvioitu, ettd kaukolampotoiminnassa
arvonmuodostus siirtyy energiantuotannosta ja -jakelusta suhteellisesti yha enemman kohti kaukolampoon liittyvaa
palveluliiketoimintaa. Asiakkaiden nakokulmasta katsottuna kaukolampoenergia muodostaa vain osan lammitykseen
liittyvista kustannuksista. Osa kustannuksista syntyy asiakaskiinteistojen laiteinvestoinneista, osa kayton aikaisesta
kunnossapidosta ja osa erilaisista suunnittelu-, tarkastus- ja energiatehokkuuspalveluista. Talla hetkellda yleinen
ymmarrys lammitykseen liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden nykyisesta koosta ja kehittymisesta on kuitenkin heikko.

1.2 Selvityksen tavoitteet

Selvityksen tavoitteena oli selvittaa kaukolammon arvoketjun arvoa sen eri vaiheissa kaukolampoenergian myynnista ja
siihen liittyvista verkkoliiketoiminnoista aina limmon hyodyntamiseen saakka. Tutkimuksessa analysoitiin kaukolammon
arvoketjua ja siihen liittyvaa liiketoimintaa, markkinoilla olevia erilaisia toimijoita seka eri toimijoiden liiketoiminnan
kehittymista. Selvityksessa nostettiin myos esiin esimerkkeja kehityksestd muilla toimialoilla, joilla olemassa olevan
perusliiketoiminnan paille on syntynyt kannattavaa palveluliiketoimintaa.

Selvityksen keskeiset tutkimuskysymykset olivat:

. Mika on tilla hetkella erilaisten kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitetoimittajien liikevaihto ja kuinka
kannattavalta liiketoiminta nayttaa?

2. Miten kaukolampoon liittyvien eri toimijoiden roolit ja arvonmuodostus ovat kehittyneet ja milta
tulevaisuuden kehitys nayttaa?

3. Kuinka suuri osa kaukolampoasiakkaiden lammityskustannuksista muodostuu arvoketjun muissa vaiheissa kuin
energian ostamisessa?

1.3 Selvityksen rajaukset

Kaukolammon arvoketjun tarkastelussa kaukolammon tuotanto rajattiin selvityksen ulkopuolelle, mutta toisaalta
myynti oli tarkastelun piirissa. Nain ollen kaukolammon tuotantolaitoksiin liittyvat kaytto- ja kunnossapitopalvelut seka
laitekauppa jaivat tarkastelun ulkopuolelle, mutta toisaalta kaukolampoenergian myynti seka esim. myynnin
tietojarjestelmat olivat tarkastelun piirissa. Seuraava kuva havainnollistaa selvityksen rajausta.

il 1
Jakeluverkon ” Asiakaslaitteiden |
huolto-, yllapitoyy huolto-, yllapito-
ja muut palv. |: ja muut palvelut :
1
1
=| Palvelut :
I: KL-asiakkaille 1

Palvelut KL-
yhtiodille

Jakelulaitteiden ) o
myynti ja siihe Asiakaslaitteiden

myynti ja siihen

i

I 1

: 1

liittyvat AR I

liittyvat palvelut® 1

palvelut(1) :: fittyvat palvelu 1

I Laitemyynti I Laitemyynti KL- :
| KL-yhtidille ::asiakkaille I

1. Esimerkiksi mitoitus-, suunnittelu- ja asennuspalvelut sek& kaupintavarastot

Kuva I. Selvityksen rajaus
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1.4 Tutkimusmenetelma

Selvityksen vaatimien volyymi- ja kannattavuustietojen hakumenetelmana kaytettiin Kuvassa 2 havainnollistettua
kaksiosaista mallia, jossa

I.  Tilinpaatostietokannasta haettiin tiedot kunkin toimialan yritysten liikevaihto- ja kannattavuuskehityksista

2. Tilinpaatostietokannan tiedoista arvioitiin kaukolampotoiminnan kannalta relevantit liikevaihto-osuudet
perustuen toimijoiden haastatteluihin ja muihin eri ldhteista saatuihin arvioihin; toimijoiden roolien kehityksen
arviointi perustui taysin haastatteluihin ja julkisesti saatavilla olevaan tietoon

1.Tilinpaatostietojen kautta

Yrityslistojen Yrityslistojen Relevantin Arvio volyymi- ja
haku TOL- seulonta ja liikevaihto-

Relevantin

; q kannattavuuden kannattavuus-
koodin summalukujen osuuden arviointi kehityksesta

perusteella laskeminen arviointi toimialoittain

Saatujen tulosten
vertaaminen ja
mahdollisten
eroavaisuuksien

2.Haastattelujen ja muiden analyysi

tietolahteiden kautta

Haastateltujen Relevantin

kaukolampo- ja Volyymien kannattavuuden Arvio volyymi- ja

kannattavuus-
kehityksesta
toimialoittain

kiinteistdyhtididen osto- ekstrapolointi arviointi
ja tuotantovolyymien koko maahan haastattelujen
kysely perusteella

Kuva 2. Ty6tapa

Tilinpaatostietojen lahteena kaytettiin Balance Consultingin tilinpaatostietokantaa, johon sisaltyvat lahtokohtaisesti
kaikki osakeyhtiomuotoiset liikevaihdoltaan yli 100 000 euron yritykset. Tietokannan valmiita benchmarking- ja
tilastoryhmia hyodynnettiin  toimialojen rajauksissa seka relevanttien TOL-toimialaluokitusten maarittelyssa.
Toimijoiden roolien ja toimialan nakymien kehityksen arvioinnissa paatietolahteina kaytettiin toimialan asiantuntijoiden
haastatteluja seka soveltuvia julkisia tietoldhteitd. Haastatteluja toteutettiin yhteensa yli 30. Suurten yhtididen
tilinpaatostiedoista ei paaosin ollut erotettavissa selvityksen kannalta relevantin (kaukolampoon liittyvan) liiketoiminnan
liikevaihtoa saati kannattavuutta — eika naita kaikilta osin pystytty haastatteluissakaan selvittamaan. Tilinpaatostiedoissa
tarkastelujaksona kaytettiin vuosia 2009 — 2013, koska tilikauden 2014 tilinpaiatokset olivat paaosin julkaisematta
selvityksen tekohetkella. Eri toimialojen liikevaihtokehityksen tarkastelussa tulokset indeksoitiin siten, etta lahtotasona
oli vuosi 2009. Liikevaihto- ja kannattavuuskehitysta kasiteltaessa esitettiin myos eri toimialojen tarkeimpien yritysten
avainlukuja.

Rajausten perusteella lilketoimintojen osa-alueiden tarkastelumalliksi valittiin Kuvassa 3 havainnollistettu kuuteen eri
liiketoiminta-alueeseen ” jaettu malli. Kolme ensin tarkasteltua osa-aluetta kohdistuivat arvoketjumielessi
kaukolammon myyntiin ja jakeluun ja loput kolme kohdistuivat kaukolammon kayttokohteisiin eli kaytannossa
kiinteistoihin.

Kaukolampdliiketoiminta Kaukolammon kayttékohteet
Tuotanto Jakelu ja myynti
o %) *) *) *)
DSBS Muut KL- LVI-suunnittelu ja Kiinteistdjen Kunnossapito-
rakentaminen ja liketoiminnan urakointi l&mmitysverkon ja energia-
kunnossapito palvelut laitteet tehokkuuspalvelut

Kuva 3. Liiketoiminta-alueiden tarkastelumalli
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2. Kaukolampoon liittyvien palveluyhtioiden ja laitetoimittajien
kasvu- ja kannattavuuskehitys

2.1 Kaukolammon myynti ja jakelu

Kuvassa 4 esitetty liikevaihtokehitys perustuu Energiateollisuus ry:n tilastoihin kaukolammon arvonlisaverottomasta
myynnistd. Vuonna 2013 kaukolammon arvonlisaveroton myynti oli noin 1,9 miljardia euroa. Kaukolammon myynnin
keskimaarainen vuosikasvu (CAGR) tarkastelujaksolla oli keskimaarin 5,5%:a.

Liiketuloksen kehityksen arviointi perustuu “puhtaiden” kaukolampoyhticiden tilinpaatostietojen tarkasteluun, koska
suuret  kaupunkikaukolampoyhtiot, kuten Helen, Vantaan Energia ja Oulun Energia, eivat raportoi
kaukolampoliiketoiminnan  kannattavuuslukuja erikseen. Tallaiset “puhtaat” tilinpaatostietokannoissa eritellyt
kaukolampoyhtiot ovat tyypillisesti pienehkoja alueellisia toimijoita, joilla ei ole esimerkiksi CHP-tuotantoa eika
useampia liiketoiminta-alueita jakamassa energiantuotannon kiinteita kustannuksia. Tarkastellut 54 yhtiota edustavat
noin 16%:a Suomen kaukolammon myynnista ja noin puolta yhticiden lukumaarasta. Haastattelujen perusteella voidaan
kuvassa 4 nakyvan liiketulosmarginaalin (6,7%:a v. 2013) arvioida tarkasteltujen pienehkojen yhtididen osalta olleen
selvasti alhaisempi kuin suuremmissa yhtioissa, joiden liiketulosmarginaalin arvioidaan olleen keskisuurissa yhtioissa
tyypillisesti 10-15%:a ja suurimmissa yhtioissa jopa yli 20%:a. Kaikkien kaukolampoyhticiden kannattavuuskehityksen
arvioidaan kuitenkin muistuttavan Kuvan 4 mukaista kehitysta, jossa kokonaisliiketulos on laskenut noin neljanneksella
viiden vuoden aikana, tosin etenkin vuosi 2010 oli erityisen kylma verrattuna viime vuosiin, mika luonnollisesti vaikutti
oleellisesti lAmmon myyntiin ja kannattavuuteen tuona vuonna

Kaukolampoliiketoiminnan yrityskohtaisten tunnuslukujen tarkastelua vaikeuttaa mm. se, etta suurissa energiayhtioissa
osa tuotantoresursseista ja palveluista on jaettu eri energialilketoimintojen kesken, esimerkiksi asiakaspalvelun ja
tietojarjestelmien osalta. Lisaksi kaukolammon tuotanto tapahtuu usein CHP-laitoksissa, jotka tuottavat laimmon lisaksi
myOs sahkoa porssiin myytavaksi.

125 124
111
108
100 110
76
112 % 10.8 % 7.1% 6.5 % 6.7 %
2009 2010 2011 2012 2013
Liiketulos-% == | jikevaihtokehitys (€) == | jiketuloskehitys (€)

Kuva 4. Kaukolammon myynnin ja jakelun kasvu- ja kannattavuuskehitys 2009-2013

Haastattelujen perusteella liikevaihdon varsin vahvan kasvun taustalla ovat hinnankorotukset, jotka perustuvat paiosin
verotuksen muutoksiin erityisesti polttoaineisiin liittyvissa veroissa. Lisaksi hinnankorotuksiin ovat vaikuttaneet
l[ammontuotantoon kohdistuneet investoinnit, joita on jouduttu tekemaan polttoainemuutosten vuoksi ja teknisen
kayttoian pidentamiseksi. Haastatteluissa tuotiin esille myos arvio, etta joissain kunnallisissa yhtioissa hinnankorotuksia
on saatettu tehdd myos omistajien tuotto-odotusten tai kassavirtatarpeiden tyydyttamiseksi, vaikka maaraavassa
markkina-asemassa olevien kaukolampoyhtididen osalta hinnoittelun pitdisi olla puhtaasti kustannusperusteista.
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Liikevaihtoa on luonnollisesti kasvattanut myos asiakasmaarien kasvaminen ja perus-/tehomaksujen lisaantyminen.
Varsin leudot talvet, pois lukien vuosi 2010, ovat pitaneet lampoenergian vuotuiset myyntivolyymit varsin maltillisina.
Tarkasteltujen pienehkojen kaukolampoyritysten huonon kannattavuuskehityksen taustalla on leutojen talvien lisaksi
myos talouden taantuma, joka on pienentinyt teollisuusasiakkaiden kaukolaimmon kysyntaa erityisesti pienilla
paikkakunnilla.  Pieni, mutta kasvava merkitys on myos energiatehokkaalla rakentamisella ja muilla
energiatehokkuustoimenpiteilla.

Kuvassa 5 nahdaian kaukolimmon myynnin tunnuslukujen kehitys vuosina 20092013 koko toimialalta. Kaukolammon
myyntivolyymit (MWh:ina) ovat laskeneet hieman vuodesta 2009 vuoteen 2013, vaikka liikevaihto onkin ollut kasvussa.
Kaukolammon asiakasmaara on puolestaan kasvanut tasaisesti, mika tarkoittaa, etta myydyn kaukolammon maara per
asiakas on myos laskenut tasaisesti.
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Kuva 5. Kaukolammon myynnin tunnuslukujen kehitys 2009-2013
Taulukkoon | on koostettu suuruusjarjestyksessa merkittavimpia kaukolammon myyntia harjoittavia

energiakonserneja, joilla kaikilla on myos muuta energialiiketoimintaa. Kaukolimmon myynti Suomessa vuonna 2013 oli
yhteensa 31 710 GWh:a.

2013

Kaukolammon myynti Konsernin Konsernin

Osa-alue Toimija GWh likevaihto milj. € liiketulos-%
Kaukolammon myynti Helsingin Energia 6 460,9 878 27,2%
Fortum Power and Heat Oy 30381 | 553 35,4%

Tampereen Sahkolaitos 2 0284 307 6,1%

Turku Energia Oy Ab 1 925,2 269 10,0%

Vantaan Energia Oy | 528,8 379 10,0%

Oulun Energia 1 3394 239 15,7%

Taulukko 1. Suurimmat kaukolimmon myyntia (ja jakelua) harjoittavia energia-konserneja
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2.2 Kaukolimpoverkkojen rakentaminen ja kunnossapito

Kaukolampoverkkojen rakentamis- ja kunnossapitopalvelujen kokonaismarkkina Suomessa on haastattelujen ja
Energiateollisuus ry:n tilastojen perusteella noin 100 miljoonaa euroa jakaantuen karkeasti kuvassa 6 eriteltyihin osa-
alueisiin. Uusien kaukolampoverkkojen rakentaminen muodostaa noin kolme neljannesta markkinasta ja verkkojen
yllapito noin neljanneksen.

Verkonrakennus, Verkonrakennus,

Verkonrakennus, 75
Perusparannus, 13

Verkonrakennus,
putki- ja liitostyot, 20

-

Kuva 6. Kaukolimpodverkkojen rakentamis- ja kunnossapitopalvelujen markkina

Kuvassa 7 on esitetty kaukolampoverkkoja urakoivien yritysten ja kaukolampoverkon laitetoimittajien indeksoitu
likevaihto- ja kannattavuuskehitys vuosina 2009-2013. Kaaviossa on mukana myos indeksoitu uuden
kaukolampoverkon vuotuinen lisays kilometreina Suomessa. Kaukolampoverkon ”laitteet” koostuvat paaosin putkista,
saato- ja sulkuventtiileistd, toimilaitteista ja pumppauslaitteista.
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Kuva 7. Kaukolimpodverkkojen urakointi- ja laitetoimittajayhtididen kasvu- ja kannattavuuskehitys
2009-2013

Yritysten liikevaihdon vuosikasvu on ollut keskimaarin 5,5%:a ja yhteenlasketun liiketuloksen vuosimuutos keskimaarin
-4,6%:a. Liikevaihdon voimakasta kasvutrendia selittda osittain kaukolampoverkkourakoinnin  keskittyminen
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tarkastelussa olleisiin yhtioihin. Eriilla yhticilla kasvuvauhti on ollutkin merkittavaa. Kannattavuutta on heikentanyt
osittain ndiden yhtioiden kasvupanostukset ja osittain markkinan kokonaisrakentamisen volyymien laskeminen (vrt.
esim. Kuva [8). Haastattelujen perusteella kustannustaso verkkorakentamisen palveluissa ja materiaaleissa on sailynyt
kutakuinkin aiempien vuosien tasolla.

Taulukkoon 2 on koostettu haastatteluissa esille tulleita kaukolampoverkkojen palvelu- ja laitetoimittajia vuoden 2013
tilinpaatoslukuineen.

2013

Liikevaihto Liiketulos

Osa-alue Toimija milj. € %
Maanrakennus Paikallisia yrittajia n/a n/a
Maalinja Oy n/a n/a

Maanrakennusliike Pusku Oy 7,2 5,6%

Oulun Maa- ja Vesirakennus Oy 10,0 2,1%

YIT Kuntatekniikka Oy 14,5 [,1%

Laitetoimittajia Arvoputki Oy 4,3 2,9%
Auma Finland Oy 10,8 21,2%

Brugg-Pema Oy 3,0 1,5%

Fluidcontrol Oy 3,5 -2,5%

Logstor Finland Oy 25,0 11,8%

Uponor Suomi Oy 76,9 4,2%

VEXVE Oy 44,2 19,4%

Palvelutoimittajia KVL-Tekniikka Oy 56,9 3,2%
(putkityot, KVR-urakat) Turun Asennus ja Luokkahitsarit Oy 16,8 3,8%
Warmnet Oy 1,7 5,3%

Taulukko 2. Kaukolampoverkkojen rakentamis-, laitetoimittaja- ja kunnossapitoyhtidita
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2.3 Muut kaukolampoliiketoiminnan palvelut

Kaukolampoliiketoiminnan jakeluun ja myyntiin liittyvia muita palveluja ovat muun muassa verkon kayttopalvelut,
asiakaspalvelu, laskutus, energiamittaus ja tietojarjestelmat.

Kayttoon ja asiakaspalveluun liittyvat tehtavat tehdaan kaukolampoyhtiocissa paasaantoisesti itse tai saman konsernin
sisdlla; palvelujen ostot niiden osalta ovat siis vahaisia. Laskutuspalvelut hoidetaan pienimmissa yhtioissa itse tai
esimerkiksi tilitoimiston suorittamana. Suuremmat toimijat hankkivat laskujen tulostus- ja valityspalvelut erillisina
palveluna.

Kaukolimmon kayton mittaukseen on tehty merkittdvia investointeja viime vuosina, mikia on kasvattanut
mittauslaitteiden ja asennuspalveluiden hankintavolyymeja tilapaisesti. Tulevaisuudessa mittaukseen liittyvat laite- ja
palveluhankinnat palautunevat selvasti nykyista alhaisemmalle tasolle, ja ne liittyvat paaasiassa uusien kiinteistojen
rakentamiseen tai mittauslaitteiden paivityksiin. Kaukolampomittareiden ostot ja asennukset edustavat vain noin
miljoonan euron markkinaa.

Kaukolammon tietojarjestelmien palveluhankintojen laajuus perustietojarjestelmien osalta (asiakaspalvelu- ja laskutus,
verkkotietojarjestelmat, tiedonkeruu ja hallinta) ovat pysyneet varsin tasaisina. Tietojarjestelmiin liittyvien palvelujen
euromaaraiset hankintavolyymit ovat jonkin verran kasvaneet jarjestelmien yllapitokustannusten hintojen nousun takia.
Tietojarjestelmien palveluhankinnat keskittyvat varsin voimakkaasti suurimpiin kaukolampoyhtioihin, jotka kayttavat
jaettuja jarjestelmia saman energiakonsernin sisalla — toisaalta jarjestelmat voivat olla jaettuja kaukolammon tuotannon
ja jakelun vililla pienemmissakin yhtioissa. Haastattelujen perusteella tehty karkea arvio kaukolammon jakelun ja
myynnin perustietojarjestelmien markkinavolyymistd Suomessa on noin seitseman miljoonaa euroa.

Kuva 8 havainnollistaa tilinpaatostietojen perusteella 20 pienen erillisen kaukolampoyhtion ulkoisten palveluhankintojen
kehittymistda verrattuna naiden yhtididen lammon myynnin ja liikevaihdon kehitykseen. Kuvan perusteella
palveluhankinnat ovat olleet hienoisessa 4,2%:n keskimaaraisessa vuotuisessa kasvussa samaan aikaan, kun
kaukolampoyhtioiden liikevaihto on kasvanut keskimaarin noin 8%:a vuodessa ja limmon myynnin volyymit (MWh:ina)
ovat pysyneet ennallaan. On huomattava, etta vaikka tarkasteltu otos edustaa noin 20%:a yhtioista, edustaa se
huomattavasti pienempaa osuutta alan hankintavolyymeista.
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Kuva 8. Kaukolimmon myynti- ja jakeluyhtididen palveluhankintojen kehittyminen

sivu | 1/43



VALOR

Kaukoldampoon liittyva palveluliiketoiminta

28.8.2015

Taulukkoon 3 on koostettu merkittavimpien seka haastatteluissa erikseen mainittujen kaukolammon tietojarjestelma-,
mittaus- ja laskutuspalveluiden toimittajien tunnuslukuja.

2013

Liikevaihto Liiketulos

Osa-alue Toimija milj. € %
Tietojarjestelmat CGI Suomi Oy 405 10,7%
Cyberlightning Oy 0,5 2,1%

Empower IM Oy 17,2 10,9%

inPulse Works Oy 1,9 5,9%

Jatiko Oy 0,1 -7,5%

Tekla Oy 62,8 23,1%

Tieto Finland Oy 745 1,1%

Laskutuspalvelut Enfo Oyj 49,5 7,1%
OpusCapita Group Oy 145, 1 7,7%

Mittausjarjestelmat ja Empower IM Oy 17,2 10,9%
-palvelut Kamstrup A/S n/a n/a
Landis + Gyr Oy 43,9 7,2%

Rejlers Oy 28,2 1,5%

Saint-Gobain Pipe Systems Oy 17,2 11,8%

Taulukko 3. Kaukolammon tietojarjestelma-, mittaus- ja laskutuspalveluiden toimittajia
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2.4 LVl-suunnittelu- ja -urakointipalvelut

LVI-suunnittelu- ja urakointipalvelujen markkinavolyymien kehitys on luontaisesti hyvin laheisesti sidoksissa uudis- ja
korjausrakentamisen volyymien kehittymiseen.

Kuvassa 9 on esitetty LVI-suunnittelun liiketoimintavolyymien ja kannattavuuden kehittyminen vuosina 2009-2013.
Kaaviossa on myos esitetty Tilastokeskuksen tiedot rakentamisen uusista luvista seka korjausrakentamisen volyymista.
Jalkimmaisen tilaston tiedot ovat kaytettavissa vain vuosien 2009-201 1 osalta. Alan liikevaihto on tilinpaatostietojen
mukaan kehittynyt hyvin suotuisasti kasvaen keskimaarin yli 11%:a vuodessa ajalla 2009-2013. Sen sijaan alan
yhteenlaskettu liiketulos on kasvanut keskimaarin vain reilut nelja prosenttia vuodessa. Suhteellinen liiketulostaso on
nain ollen heikentynyt viidessa vuodessa noin 15%:sta noin 12%:iin, joka on tosin vield erittain hyva keskimaarainen
kannattavuustaso.

154 155

119
92
153 % 13.8 % 13.7 % 13.3% 11.8%
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LVI-suunnittelu, liiketulos % e |Judisrakentaminen, uudet luvat === Korjausrakentaminen, volyymi

=== \/|-suunnittelu, liikevaihto LVI-suunnittelu, liiketulos

Kuva 9. LVI-suunnitteluyhtididen kasvu- ja kannattavuuskehitys 2009-2013

Kuvassa 10 on vastaavasti kuvattu LVl-urakoinnin liiketoimintavolyymien ja kannattavuuden kehittymista. Myos
tarkasteltujen LVI-urakointiyhticiden yhteenlaskettu liikevaihto on kasvanut viime vuosina merkittavasti keskimaaraisen
vuosikasvun ollessa yli 10%:a. Yhteenlaskettu liiketulos on sekin kasvanut keskimaarin ldhes kahdeksan prosenttia
vuosittain. Alan keskimaarainen liiketulosmarginaali on kuitenkin selkeasti LVI-suunnittelua alhaisemmalla tasolla.
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Kuva 10. LVI-urakointiyhtididen kasvu- ja kannattavuuskehitys 2009-2013
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Taulukkoon 4 on koostettu merkittavimpia ja haastatteluissa erikseen mainittuja LVI-suunnittelua tai LVI-urakointia
harjoittavia yhtioita.

2013

Liikevaihto Liiketulos

Osa-alue Toimija milj. € %
LVI-suunnittelu Granlund-konserni 42,8 13,1%
Hepacon Oy 4,0 11,3%

Insinéoritoimisto AX-LVI Oy 6,5 14,5%

NewLiner Suomi Oy 9,3 1,4%

Sweco Talotekniikka Oy 15,5 6,1%

LVI-urakointi Are-konserni 165 1,5%
Caverion-konserni 2544 2,4%

Consti Talotekniikka Oy 78,5 4,1%

EMC Talotekniikka -konserni 99,6 -5,1%

Sahkopeko-konserni 67,9 0,7%

Taulukko 4. Kaukolampdkiinteistojen LVI-suunnittelu- ja LVI-urakointiyhtioitd

2.5 Kiinteistojen lammitysverkkojen laitteet

Kiinteistojen (kauko)lammitysverkon laitteet koostuvat lammonjakokeskuksen laitteista (mm. lammonsiirtimet,
pumput, saatolaitteet, mittarit, sulkuventtiilit jne.) seka lammitysverkon laitteista (putkistot, patterit ja termostaatit).

Kuvassa || esitetaan kiinteistojen lammitysverkon laitetoimittajien kasvu- ja kannattavuuskehitys vuosina 2009-2013.
Kuvan perusteella toimialan kokonaisliikevaihto on laskenut hieman vuosina 2012 ja 2013. Liikevaihdon keskimaarainen
vuosikasvu tarkastelujaksolla on kuitenkin ollut reilun prosentin tasoa. Yhteenlaskettu liiketulos on heilahdellut
kohtalaisen paljon, mutta kasvanut kuitenkin hieman liikevaihtoa nopeammin. Nain toimialan suhteellinen liiketulostaso
on parantunut hieman, mutta sailynyt silti kohtalaisen alhaisena (liiketulosmarginaali noin 5%:a).
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Kuva | I. Kiinteistojen limmitysverkon laitetoimittajien kasvu- ja kannattavuuskehitys 2009-2013
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Taulukkoon 5 on koostettu tietoja merkittavimmista seka haastatteluissa erikseen mainituista kaukolampokiinteistojen
lammitysverkon laitteiden toimittajayhtioista.

2013

Liikevaihto Liiketulos

Osa-alue Toimija milj. € %
Lammonjakokeskukset Gebwell Oy 15,1 3,1%
HogforsGST Oy 15,3 5,7%

Kaukora Oy 26,1 11,6%

Lammitysverkon Danfoss Oy Ab 45,1 1,0%
komponentit Oras-konserni 157 5,7%
Rettig Limpo Oy 38,1 8,3%

Si-Tecno Oy 0,4 -49,5%

Uponor Suomi Oy 76,8 4,2%

Taulukko 5. Kaukolimmityskiinteistojen limmitysverkon laitetoimittajia

2.6 Kiinteistojen kaukolampdojarjestelmien kunnossapito- ja
energiatehokkuuspalvelut

Tassa osiossa tarkastellaan kaukolammitetyille kiinteistoille erilaisia limmitykseen liittyvia palveluita myyvia toimijoita.
Palvelut jaetaan kahteen paatyyppiin: lammitysjarjestelmien kunnossapitopalveluihin seka energiatehokkuuspalveluihin.
Lammitysjarjestelmien kunnossapidolla tarkoitetaan tassa yhteydessa lammonjakokeskusten ja lammitysverkoston
maaraaikais- ja muita tarkastuksia seka niiden yhteydessa tehtyja huoltoja ja pienia korjauksia.

Energiatehokkuus-kasitteen maaritelma vaihtelee eri yhteyksissa. Kaukolammon kayttokohteiden kannalta sen voidaan
ajatella kattavan kaikki kayttokohteen sisdiset toimenpiteet, joilla vihennetaan ulkoisen energian tai tehon tarvetta,
mukaan lukien kayttokohteen sisdiset omaan kayttoon tarkoitetut energian tuotanto- tai talteenottolaitteet, kuten
aurinkokeraimet ja poistoilmalampopumput. Myos kiinteistojen energiakartoitukset ja energiatodistukset voidaan lukea
osaksi energiatehokkuustoimenpiteita. Laajimmillaan energiatehokkuustoimenpiteet pitavat sisallaan myos esimerkiksi
ikkuna- ja osin julkisivuremontit.

Tassa selvityksessa energiatehokkuuspalveluilla tarkoitetaan kaukolampokohteiden energiankulutuksen tehostamista ja
erilaisten saastotoimien toteuttamista seuraavien osa-alueiden osalta:

*  Kartoitus: [ammitykseen liittyvien talotekniikan osien ja niiden toiminnan seka kunnon kartoitus ja sen
perusteella tehdyt suositukset muista energiatehokkuustoimenpiteista

* Patteriverkoston saito: patteriverkoston perussaito, jossa huoneistojen valiset lampotilaerot tasataan ja
patteriventtiilit ja termostaatit tyypillisesti uusitaan seka verkosto huuhdellaan

* Jatkuvaluonteinen optimointi: tiedon keraaminen kayttokohteen lammonjakokeskukselle, joka saatyy
automaattisesti kulloisenkin kayttotilanteen mukaan

Kuva 12 esittaa merkittavimpien edella mainitun maaritelman mukaisten toimijoiden kasvu- ja kannattavuuskehitysta.
Haastatteluissa saatujen tietojen perusteella on arvioitu energiatehokkuuspalvelujen osuutta toimijoiden liikevaihdosta
ja kannattavuudesta. Koska liiketoiminta ja monet toimijat alalla ovat varsin uusia, kaavion tiedot sisaltavat arvioinnin
takia monia epavarmuustekijoita. Lisaksi toimijoiden erityyppinen asiakasfokus (asuintalot, liikekiinteistot, teollisuus)
vaikeuttaa tiedon koostamista. Lukuja taytyy naistad syista pitaa varsin suuntaa-antavina.

Energiatehokkuuspalveluita toimittavien yritysten yhteenlaskettu liikevaihdon kasvu on ollut huima, keskimaarin yli

35%:a vuodessa liiketuloksen kasvun ollessa hieman alle 30%:a. Toimialan lilketulosmarginaali on ollut varsin hyva, yli
kymmenen prosenttia.
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Liiketulos % === jikevaihdon kehitys === Liiketuloksen kehitys

Kuva 12. Energiatehokkuuspalveluita tarjoavien yhtioiden kasvu- ja kannattavuuskehitys 2009-2013

Taulukkoon 6 on koostettu tietoja merkittavimmista seka haastatteluissa erikseen mainituista kaukolampokiinteistoille
kunnossapito- ja energiatehokkuuspalveluita tarjoavista palvelutoimittajista.

2013

Liikevaihto Liiketulos

Osa-alue Toimija milj. € %
Kiinteistomanageeraus ja | NewSec Asset Management Oy 12,8 3,9%
huolto Realia Isinninti Oy 31,3 9,5%
Ovenia Group konserni 43,8 -1,7%

Corbel Oy 11,8 5,6%

Kunnossapito- ja Caverion Suomi Oy 304 3,3%
energiatehokkuuspalvelut eGain Finland Oy L1 15.5%
Energiakolmio Oy 39,9 7,3%

ISS Palvelut Oy 500 2,1%

Lassila & Tikanoja konserni 668 7,8%

LeaseGreen Oy n/a n/a

Ouman Energiatehokkuuspalvelut Oy 2,4 23,5%

Skapat Energia konserni 6,9 12,1%

Talokeskus konserni 22,2 9,6%

TPI Control Oy 34 16,0%

Energiajohtamisen eGain Finland Oy N 15,5%
gz:zﬁi'e“;it ja ENERON Oy 0.4 1,3%
Nuuka Solutions Oy 0,1 -193%

Taulukko 6. Kaukolampdkiinteistdille kunnossapito- ja energiatehokkuuspalveluja tarjoavia yhtidita
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2.7 Yhteenveto kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden
koosta seka kasvu- ja kannattavuuskehityksesta

Taulukossa 7 esitetaan yhteenveto kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden arvioidusta koosta osa-
alueittain vuonna 2013 seka osa-alueiden kasvu- ja kannattavuuskehityksesta vuosina 2009-2013. Kaukolampoenergian
myyntiin ja jakeluun (1,9 miljardia euroa) verrattuna muut osa-alueet olivat varsin pienid. Suurimmat naista olivat
kaukolampokiinteistojen lammitysverkon laitekauppa (valmistus ja maahantuonti), LVI-suunnittelu- ja urakointipalvelut
seka kaukolampoverkon rakennus- ja kunnossapitopalvelut, jotka kaikki olivat kooltaan noin 100—150 miljoonaa euroa
vuonna 2013. Nopeasta kasvustaan huolimatta kiinteistojen  kaukolampojarjestelmien  kunnossapito- ja
energiatehokkuuspalvelut muodostivat vuonna 2013 vain noin 25 miljoonan euron markkinan.

Suhteelliselta liiketulostasoltaan kannattavin osa-alue vuonna 2013 oli kaukolampokiinteistojen kunnossapito ja
energiatehokkuuspalvelut noin kymmenen prosentin lilketulosmarginaalilla. Hieman taman alle jaivat verkonrakennus ja
kunnossapito, kaukolampoliiketoiminnan muut palvelut (IT-, laskutus- ym. palvelut) seka kaukolampoenergian myynti
(ja jakelu) 7-8%:n liiketulosmarginaalilla. Huomattavaa on kuitenkin aiemmin todettu isojen energiakonsernien
kaukolampoliiketoimintojen kannattavuustietojen puuttuminen — todennakoisesti ne edustavat kaikkein kannattavinta
osa kaukoldmmon myynnin markkinasta. Kiinteistojen lammitysverkon laitteiden valmistus ja maahantuonti seka LVI-
suunnittelu- ja -urakointipalvelut jaivat puolestaan 4-5 prosentin liiketulosmarginaaliin vuonna 2013. Huomattakoon,
ettd LVl-suunnittelu- ja -urakointiyrityksia tarkastellaan tassa yhtena joukkona, kun taas edelld niiden kehitysta
tarkasteltiin  erikseen. LVl-suunnitteluyritykset ovat olleet keskimaarin selvasti kannattavampia kuin LVI-
urakointiyritykset, kuten Kuvista 9 ja 10 nahdaan. Yhtiociden yhteenlaskettu lilketulos — samoin kuin liikevaihto — on
kuitenkin ollut kasvussa viime vuosina.

CAGR 2009 - 2013 2

Markkina Suhteellinen Liikevaihdon Liiketuloksen
Arvoketjun osa Osa-alue milj. € kannattavuus kasvu kasvu !
Kaukoldmmon myynti 1 900 7% {} @
Kaukoldmpo- . . 5
Verk ki ki t 9 ~ -
liketoiminta erkonrakennus ja kunnossapito 100 8% ;_] \J
Muut palvelut 35 8% ;:J \j
LVI-suunnittelu ja urakointipalvelut 120 4% {} {}
Kaukoldmmadn Lo « ) . A
Kiinteistéjen lammitysverkon laitteet 9 =
Kayttokohteet ) Y 150 2% V A
Kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut 25 10% ﬁ ﬁ

D Absoluuttisen, ei suhteellisen

2) Keskimaarainen vuosikasvu (CAGR) 3 Y = A @

Alle -5% -5%—-2% -2% —+2% +2% —+5% Yli 5%

Taulukko 7. Arvoketjun osa-alueiden tunnuslukujen kehitys
Huomioitavaa taulukon liikevaihdon ja liiketuloksen keskimaaraisen vuosikasvun (CAGR) tiedoissa:

*  Kaukolimmon myynti -osa-alueen liiketuloksen kasvun negatiivisuus perustuu paiosin pienehkojen
kaukolampoyhtioiden tilinpaatostietokantaotokseen (on kuitenkin viitteita, etta kehitys on samankaltaista
myos ainakin osalla suurista energiakonserneihin kuuluvista kaukolampotoimijoista — polttoaineverojen
korotukset vaikuttavat suuriin yhtioihin keskimaarin jopa pienia voimakkaammin)

*  Verkonrakennus ja kunnossapito -osa-alueen lilkevaihdon maltillinen kasvu perustuu otokseen alan
toimijoiden tilinpaatostiedoista, uusien kaukolaimpoverkkojen rakentamisen markkina on kuitenkin ollut
taantuva vuosina 2009-2013, kuten kuvat 7 ja |8 osoittavat

*  Kaukolimpoliiketoimintaan liittyvien muiden palveluiden osalta indikaattori perustuu lzhinna muutamien
suurempien tietojarjestelmatoimittajien liikevaihto- ja tuloskehitykseen
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Kuva 13 havainnollistaa kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden eri osa-alueiden kasvu- ja
kannattavuuskehitysta. Kaikkein nopeimmin on kasvanut kaukolampokiinteistoille tarjottavat kunnossapito- ja
energiatehokkuuspalvelut liikevaihdon kasvun ollessa keskimaarin yli 30%:a vuodessa. Keskimaarin yli 10%:n
liikevaihdon kasvuun ovat paisseet myos LVI-suunnittelu- ja -urakointipalvelut. Kaukolammon myynnin ja jakelun
likevaihto on kasvanut 7-8%:n vuosivauhtia. Kaukolampoliiketoimintaan liittyvat muut palvelut ovat kasvaneet
keskimaarin noin viisi prosenttia. Huomattakoon kuitenkin, ettd kaukolampoliiketoiminnan muut palvelut ovat varsin
vaikeasti arvioitavissa oleva osa-alue johtuen siitd, ettei konsernien hankintoihin paase suoraan kiinni hankkivien
yhticiden tilinpaatostietojen kautta — eika myoskaan toimittajien tilinpaatosten kautta, koska toimittajayhticilla on
paaosin paljon muitakin liiketoimintoja. Muiden palveluiden hankintavolyymit ovat haastattelujen ja konsultin arvioiden
perusteella olleet kuitenkin varsin vakaalla tasolla. Kiinteistojen lammitysverkon laitteiden valmistuksen ja
maahantuonnin markkinan koko on pysynyt varsin vakiona, eika merkittavad kasvua ole tapahtunut.
Kaukolampoverkkojen rakentamisen ja kunnossapidon kasvun osalta on huomattava, etta uuden verkon rakentamisen
volyymit ovat taantuneet vuosina 2009-2013.

Kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut ovat paitsi nopeimmin kasvanut osa-alue, myos kaikkein kannattavin —
keskimaaraiselta liiketulosmarginaaliltaan yli kymmenen prosenttia. Kuten edelld todettiin, seuraavaksi kannattavimmat
osa-alueet olivat verkonrakennus ja kunnossapito, kaukolampoliiketoiminnan muut palvelut (IT-, laskutus- ym. palvelut)
sekd kaukolampoenergian myynti ja jakelu 7-8%:n liiketulosmarginaalilla. Huomattakoon kuitenkin edelleen, etta
kaukolampoenergian myynnin kannattavuustasona on kaytetty eriytettyjen (yleensa pienehkojen) kaukolampoyhticiden
liikevoittotasoa, jonka arvioidaan olevan toimialan keskimaaraista kannattavuustasoa jonkin verran alhaisempi.

Py Kunnossapito- ja

35% A energiatehokkuuspalvelut

30% A
S 25%
7
©
Y
c 20% A
@)
2
‘T 15% 1
>
&J LVI-suunnittelu ja
5 10% 1 urakointipalvelut ‘ A Muut kaukoldmpéliiketoiminnan

Kaukolammon
. /palvelut
myynti
o A
5% Kiinteistdjen lammitys- - Kaukolampdverkkojen rakentaminen ja
verkon laitteet ‘ o kunnossapito
0% T T T 1 T T T
(U7 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
5% - Kannattavuus (liiketulos-%)

Kuva 13. Arvoketjun osa-alueiden liikevaihdon kasvu, kannattavuus (liiketulos-%) ja suhteellinen koko
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3. Kaukolampoon liittyvien toimijoiden roolien ja
arvonmuodostuksen kehitys

3.1 Arvonmuodostus kaukolampoon liittyvilla palvelumarkkinoilla

Kaukolampdliiketoiminta Kaukolammon kayttokohteet
Tuotanto Jakelu ja myynti ™

) ) *) *) *) *)

KL-verkkojen Muut KL- LVI-suunnittelu ja Kiinteistéjen Kunnossapito-

rakentamme_n Ja liiketoiminnan urakointi lammitysverkon ja energia-

kunnossapito palvelut laitteet tehokkuuspalvelut
Liikevaihdon jakauma arvoketjussa Liikevoiton jakauma arvoketjussa
LVI-suunnittelu ja |5§;:§te\/i:/?reknon e:ifg"igif@fﬁ[,ﬂi LVI-suunnittelu ja Kiinteistojen Kunnossapito- ja

urakointipalvelut energiatehokkuus-

laitteet Ivelut urakointipalvelut lammitysverkon
5% 7% v 4% laitteet palvelut
o
Kaukolampé- 3% 2%
Kaukoldampo- liilketoiminnan
liiketoiminnan muut palvelut\

muut palvelut 2%
\ Kaukoldammaon

2% \ Verkonrakennus ja
kunnossapito = TT——nu
5%
Verkonrakennus ja _——
kunnossapito
4%
myynti \_ Kaukolammon

81% myynti
84%

Kuva 14. Arvonmuodostus kaukolampodn liittyvilla palvelumarkkinoilla (osa-alueiden varikoodit perustuvat
keskimaaraiseen vuosikasvuun aikavililla 2009-2013: alle -5% punaisella, -5%-+5% keltaisella ja yli +5% vihrealla)

Tassd luvussa 3.1 summataan luvussa 2 laadittu analyysi kaukolampoon liittyvien palvelumarkkinoiden koosta ja
suhteutetaan eri osa-alueita toisiinsa. Lisaksi osa-alueita arvioidaan arvonluonnin kehityksen nakokulmasta. Kuvaan 14
on koottu arvonmuodostuksen jakauma kaukolammon arvoketjussa osa-alueittain vuonna 2013. Kaukolammon myynti
ja jakelu vastasi yli 80%:a kaukolimpoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden liikevaihdosta ja liikevoitosta. Vuosina
2009-2013 osa-alueen liikevaihto on ollut voimakkaassa kasvussa. Tosin samaan aikaan toiminnasta saatu
yhteenlaskettu liiketulos on laskenut — ainakin perustuen tarkasteltuun otokseen, jossa on padosin pienehkoja
kaukolampoyhtioita. Koska suurien kaukolampotoimijoiden suhteellinen liiketulostaso lienee otoksen yrityksia
parempi, osa-alueen osuus kokonaisliiketuloksesta lienee todellisuudessa viela kuvassa esitettyakin suurempi.

Kaukolammon arvoketjussa jakeluun ja myyntiin liittyva liiketoiminta vastaa yhteensa noin 87%:a kaukolampoon
liittyvan palvelu- ja laiteliiketoiminnan liikevaihdosta ja liiketuloksesta. Reilun kymmenen prosentin osuus kohdistuu
kaukolammon kayttoon liittyvaan arvoketjun osaan, ja tasta valtaosa liittyy LVI-suunnittelu- ja -urakointipalveluihin seka
kiinteistojen lammitysverkon laitteisiin. Kaukolampokiinteistoihin liittyvat kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut
vastaavat ainoastaan yhta prosenttia kaukolampoon liittyvan palvelu- ja laiteliiketoiminnan liikevaihdosta ja liikevoitosta,
vaikka osa-alue onkin kasvanut nopeasti. On varsin todennakoista, etta liiketuloksen osalta kaukolampoenergian osuus
laskee vahitellen myos tulevaisuudessa, kun taas kunnossapito- ja energiatehokkuuspalveluiden osuus vahitellen kasvaa.
Yli 30%:n vuosikasvullakin menee kuitenkin useita vuosia ennen kuin kunnossapito- ja energiatehokkuuspalveluiden
osuus kokonaisliiketuloksesta nousee lidhelle kymmentd prosenttia — olettaen, etta kaukolimmon myynnin
kokonaiskannattavuus ei samaan aikaan romahda.

Seuraavissa luvuissa tarkastellaan kaukolampomarkkinaosapuolten haastatteluissa esiin nousseista nakemyksia
lammitysmarkkinoiden kehitykseen vaikuttavista muutostekijoista seka eri toimijoiden roolien kehityksesta.
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3.2 Lammitykseen liittyvien palvelumarkkinoiden yleisia

muutostekijoita

Veroratkaisujen ja
muun regulaation
muutokset
Normisdantelyn ja

Kuntaliitokset velvoitteiden kasvu

Ymparistdarvojen ja . .
ideologisten valintojen Uudisrakentamisen
kasvu hidastuminen

Lammitykseen
liittyvien liiketoiminta-
konseptien kasvu

Lammityksen Korjausrakentamisen
palvelumarkkinat kasvu

Kiinteistokohtaisen Kiinteist6jen
[@mmontuotannon energiatehokkuuden
yleistyminen kasvu
Digitalisaatio ja
IoT ja etdvalvonta palveluiden
sahkoistyminen

Mittaus- j
datan maaran kasvu

Kuva 15. Limmityksen palvelumarkkinoiden yleisid muutostekijoita

Kuvaan |5 on koottu selvityksen kohteena oleviin lammityksen palvelumarkkinoihin vaikuttavia yleisia muutostekijoita.
Ehkda merkittavin yksittdinen markkinoita muovaava tekija on poliittinen paitoksenteko ja siihen liittyva vero- ja
normiohjaus. Poliittinen paitoksenteko vaikuttaa mm. lammon tuotantorakenteeseen uusinvestointien kautta,
kaytettyihin polttoaineisiin ja kaukolaimmon kustannusrakenteeseen. Toukokuussa 2015 julkistettu hallitusohjelma
ennakoi CHP-laitosten CO2-verohuojennuksen poistoa, joka luo hinnankorotuspaineita kaukolammolle. Vastaavasti
vaikuttaa mm. EU:n paistokaupan korjausmenettelyyn liittyvat suunnitellut toimenpiteet tulevina vuosina. Talla voi
tosin olla myos sahkon hintaa nostava vaikutus, mika parantaisi CHP-limmontuotannon suhteellista kannattavuutta.
Kaukolammon hinnan kasvu vauhdittaa puolestaan lammitykseen liittyvien energiatehokkuus- ja muiden
palvelumarkkinoiden kehitysta.

Uudisrakentamisen volyymit ovat laskeneet viime vuosina, ja rakentaminen on tiivistynyt ja muuttunut
energiatehokkaammaksi. Uudet rakennukset ovat lahes nollaenergiataloja, ja toisaalta rakentamismaarayksilla ohjataan
yha energiatehokkaampaan rakentamiseen. Korjausrakentamisessa erityisesti 1970- ja 1980-luvuilla rakennetun suuren
lahiomassan peruskorjaukset ovat varsin ajankohtaisia. Korjausrakentamisessa tehdaan tyypillisesti merkittavia
energiatehokkuutta parantavia toimia, kuten julkisivu- ja ikkunaremontteja seka linjasaneerauksia. Lammitysenergian
tarve ja osittain myos tilaustehon tarve alenevat kiinteistokannan energiatehokkuuden parantuessa. Vaihtoehtoisia
l[ammitysmuotoja ja lammon talteenottoratkaisuja harkitaan kiinteistoissa yha vakavammin. Vuoden 2015 alusta
voimaan tullut energiatehokkuuslaki velvoittaa suurimmat yritykset tekemaan kiinteistoihin energiakatselmuksen
saannollisesti. Ensimmaiset katselmukset on tehtava jo 5.12.2015 mennessi. Osaltaan tima velvoite lisannee
energiatehokkuuspalvelujen kysyntaa.

Teknologia kehittyy voimakkaasti lammitykseen liittyvissa ratkaisuissa. Erityisesti erilaiset laimpopumpputekniikat elavat
voimakasta kehitysvaihetta ja yleistyvat vahitellen erityisesti omakotitaloissa. Poistoilmalimpopumput yleistyvat
kerrostaloissa riippuen hieman yllattien maantieteellisesta alueesta. Haastattelujen perusteella tima johtuu ldhinna
eroista kyseisten ratkaisujen alueellisten toimittajien aktiivisuudessa. Maalampopumppuratkaisut ensisijaisena
lammonlahteend ovat yleistymassa pientaloissa. Vesistolamporatkaisut ovat yksittaisissa tapauksissa paityneet jo
tuotantoon ja suuremmassa mittakaavassa pilottiasteelle. Aurinkokeraimille ei haastattelujen perusteella juuri nahda
tulevaisuutta, mutta sahkoa tuottavien aurinkopaneelien yleistymiseen uskotaan kylla.
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ICT ja digitalisaatio luovat mahdollisuuksia toimintojen tehostamiseen ja asiakkaille tarjottavien palveluiden
kehittamiseen sahkoisia kanavia hyodyntamalla. Internet of Things (IoT) eli esineiden internet on nopeasti yleistyva
trendi, jossa yha useampi laite kytketdan internetiin tietojen keraamiseksi ja osittain myos etiaohjauksen
mahdollistamiseksi. Trendi paitsi tuottaa erittdin runsaasti ja kaytannossd tarvittaessa reaaliaikaista tietoa
kohdeymparistosta, synnyttaa myos haasteita ja kehitystarpeita tuotetun tiedon analytiikassa ja hyodyntamisessa.
Yleistyvat pilvipalvelut ja pilvipohjaiset sovelluspalvelut nopeuttavat ja helpottavat tietojarjestelmien kayttoonottoa ja
hyodyntamistd, mutta toisaalta yksittdisten sovellusten integrointitarve muihin jarjestelmiin lisdantynee. Yhtaalta
teknologian kehittyminen lisaa tarvetta yritysten osaamisen ja ICT-infrastruktuurin kehittimiseen ja hallintaan ja
toisaalta myos cyberuhkien torjuntaan seka tietosuojakaytantojen kehittamiseen esimerkiksi tiedon omistajuuden ja
yksityisyydensuojan osalta.

Ymparistoarvot ja ideologiset valinnat ohjaavat energian kayttoa seka lammitystapavalintoja entista enemman
taloudellisten tekijoiden lisaksi. Tama trendi nakyy ennen kaikkea pientalojen lammitysratkaisuissa, kun
l[ammonkayttdjat tekevat lammitysmuotovalintansa itse. Etenkin liikekiinteistojen ja isompien asuinkiinteistojen
energiatehokkuussertifikaattien tavoittelu ohjaa myos valintoja myonnettyjen sertifikaattien vaikuttaessa varsin
merkittavasti kiinteistojen arvostukseen. Rivi- ja kerrostalokdyttokohteissa nakyy asuntoyhtididen hallitusten
nuorentuminen ja kiinnostus energia-asioiden kehittimiseen. Asioiden tila mielelladn selvitetdan, mutta selvitykset
johtavat varsin harvoin merkittaviin toimenpiteisiin. Kerrostalokohteissa lammon loppukayttdjien tarkein prioriteetti
on haastattelujen perusteella asumismukavuus ja ratkaisun helppous, jotka ovat kaukolimmon vahvuuksia.
Asuinkerrostaloissa kaukolammon markkina-aseman vakauteen vaikuttanee osaltaan myos huoneistokohtaisten
mittausten ja sita kautta henkilokohtaisten energiansaastokannustimien puute.

Teknologian avaamat mahdollisuudet luovat myos uudenlaisia liiketoimintakonsepteja lammityksen ymparille. Naista
esimerkkeja ovat mm. kaukolimpokiinteistoille tarjottavat energiansaastopalvelut seka kehitteilld olevat
matalalampoverkot, jotka mahdollistavat kaksisuuntaisen lammon siirron lammonkayttajan ja lampoverkon vililla.
Lisaksi jotkut kaukolampoyhtiot ovat pilotoineet kaukolammon kysyntijoustoratkaisuja, jotka mahdollistaisivat
[ammontuotannon tuotantohuippujen leikkaamisen. Myos erilaisten l3dhi- ja alue-energiaratkaisujen arvioidaan
haastattelujen perusteella yleistyvan jossain maarin.

Lisaksi kuntaliitoksilla voi olla edelleen vaikutusta kaukolampoliiketoimintojen ja -verkkojen kehitykseen.

Kuntaomisteisten lampoyhtioiden yhdistymiset voivat muuttaa yhtididen totuttuja toiminta- ja palveluhankintamalleja
seka vaikuttaa myos hinnoitteluun ja tuotteistukseen.
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3.3 Kaukolampoon liittyvien toimijoiden roolien kehitys

"Otimme kiinteistdjemme "Teemme itse kiinteistéjemme "Kiinteistéhuoltoyhtiona
energianhallinnan isénnditsijoilta teknisen auditoinnin, s&adét ja haluamme tarjota kattavia
pois omiin kasiimme ja keskitimme muut tarvittavat toimenpiteet — kiinteistdpalveluja ja vield
sen yhdelle henkildlle - sen jalkeen huoltoyhtididen toimesta se ei paaosin omin resurssein.
kiinteistéjemme energian onnistu.” Erikoisosaamisen suhteen
ominaiskulutus on laskenut 10%:a.” -Kaukoldmpoasiakas meidan taytynee jatkossa
-Kaukolampdasiakas enemman verkottua.”

-Kiinteistépalveluyhtié

"Kaukolampdverkkojen

"Huoltoyhtién rooli urakoinnissa trendi on enenevassa
todenn&koisesti hajautuu — maarin hankkia kokonaisurakoita "Arkkitehdeilla ja LVI-
ilmanvaihdon huollot tilataan aiemman erillispalvelujen suunnittelijoilla ei ole
erikseen, piha-alueet (maanrakennus, asennus/hitsaus, energianhallintaosaamista.”
hoidetaan erikseen jne.” materiaalit) ostamisen sijaan.” -Kiinteistépalveluyhtié
-Kaukolampoasiakas -Kaukolampéyhti6

"Isannditsijan ja huoltoyhtion
"Kiinteistdjen energiaratkaisujen "Talla hetkella rooli on pienentynyt, koska
valinnassa ratkaisee rakennuttajan kaukolampdyhtiét hoitavat heilld ei ole riittavéaa osaamista
paatos. Energiaratkaisujen mittaustietojen luennan talotekniikassa.”
valinnassa kéytetaan jossain maarin padosin itse.” -Kaukolampdasiakas
enemman alan konsultteja.” -Laitetoimittaja

-Kiinteistopalveluyhtio

"Kayténnossa kaikkiin uusiin "LVI-urakoitsijoiden rooli energian-
"Olen huomannut asennemuutosta rakennuskohteisiin tulee hallinnassa on hieman kasvanut.”
kaukolampoyhtidissa, ja ne ovat kaukolammityksen etéavalvonta — -Kaukoldmpoasiakas
alkaneet oikeasti palvelemaan.” datan hyédyntamisessa palveluita
-Kiinteistopalveluyhtié tarjoavat mm. Energiakolmio ja
Talokeskus.”

-Kiinteistdpalveluyhtio

Kuva 16. Kaukolimpomarkkinaosapuolten nikemyksid toimijoiden roolien kehityksesta

Kuvaan 16 on koottu lainauksia kaukolampomarkkinan osapuolten haastatteluissa esitetyistda kommenteista liittyen eri
kaukolampotoimijoiden roolien kehitykseen. Merkittavimmat osapuolten esittamat huomiot ja johtopaatokset voidaan
tiivistaa seuraavasti:
* Kiinteistonhuollossa isannoitsijoiden ja huoltoyhticiden rooli on heikkenemassa, koska niiden osaamista
energianhallinnassa pidetaan rajallisena
*  Huoltoyhtion nykyisen vastuualueen arvioidaan jakautuvan usealle toimijalle siten, etta huoltoyhtiot hoitavat
jatkossa vahemman teknisia tehtavia, kun taas vaativammat energiapalvelut ja energialaitteiden valvontapalvelut
ostetaan muilta erikoistuneilta palveluntuottajilta
*  LVl-urakoitsijoiden rooli kiinteistojen energianhallintaratkaisujen kehittamisessa on kasvanut jonkin verran,
kun taas arkkitehtien ja LVI-suunnittelijoiden energiaratkaisuihin liittyva osaaminen nahdaan padosin rajallisena
* Kiinteistoille erilaisia energiansaasto- ja energianhallintapalveluita tarjoavien tahojen maara on kasvanut
selvasti, ja osaa toimijoista ja palveluista pidetaan jopa hieman epauskottavina; osa palveluista perustuu
kiinteistojen lammitysjarjestelmien sdatoon ja tasapainotukseen, mutta energiansaasto on seurausta paaosin
huoneistojen asumislampotilojen laskemisesta
*  Kaukolimpoyhtiolla on mittausdatan haltijana jatkossa potentiaalisesti merkittava rooli datan hyodyntamisessa
*  Kaukolimpoverkkojen urakoinnissa voimistuva trendi on hankkia kokonaisurakoita yhdelta toimijalta
(erillispalvelujen sijaan)

Suurimman muutoksen arvioidaan haastattelujen perusteella tapahtuvan huoltoyhtididen roolissa, jonka erityisesti
suuret kiinteistonomistajat arvioivat jakautuvan kahtia siten, etta energianhallintaan liittyvat palvelut hankitaan siihen
erikoistuneelta toimijalta tai tuotetaan itse. Talloin huoltoyhtion rooliksi jaa nykyista korostetummin kiinteistojen ja
piha-alueiden siivous, korjaukset ja muu energianhallintaan liittymaton yllapito.

Markkinaosapuolten roolien tulevaa kehitysta arvioitaessa erittdiin merkittavassa asemassa on luonnollisesti
kaukolampoyhtion roolin arvioitu kehitys. Tata kasitellaan seuraavassa luvussa.
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3.4 Kaukolampoyhtion roolin laajentaminen asiakaskiinteistoihin

"Jossain vaiheessa kaukolampdyhtiot
Kaukolampdyhtididen pitdisi menna suunnittelivat ottavansa kiinteistéjen "Meilla ei ole talla hetkells

lahemmaksi asiakkaita ja olla myods
uudisrakennushankkeissa
aktiivisemmassa roolissa - télla

hetkelld kaukoldmmadn koetaan tulevan

jostain kaukaa, kuten sahkoénkin.”
-Kiinteistopalveluyhtio

"Olemme pilotoineet I&mmadnjako-
huoneiden tarkastusten tekemista
- asiakkaat ovat olleet siihen
tyytyvaisia.”

-Kaukoldmpdyhtio

"Asiakkaat ovat toivoneet, etta
voisimme valvoa kiinteistdjen vikoja
etana tai ennakoida
lammityslaitteiden paivitystarpeita.”
-Kaukolampoyhtio

"Kaukolampoyhtién kannattaisi
kokeeksi ostaa yhden
lammitysasiakkaansa
lammityslaitteet - vaihtimen,
venttiilit, pumput ym. ja huolehtia
asiakkaan lammityksen hallinnasta.”
-Kiinteistépalveluyhtio

kaukolampokeskukset haltuunsa ja

samalla kaukovalvontaan ja -ohjaukseen.

Ongelmaksi tulee tosin se, etta eri
taloissa on aina eri automatiikka ja

toisaalta kiinteistot eivat ole valttamatta
halukkaita maksamaan kaukovalvonnasta
- nyt valvonnan ja saatémisen hoitaa
huoltoyhtié muiden téidensa ohessa.”

-Kiinteistépalveluyhtio

"Pystyykd kaukolampdyhtio

tuomaan asiakkailleen hyotya

menemalla kiinteistéjen sisadn?”
-Kaukolédmpoéasiakas

"Kaukoldmp6 on 15%:a
arvokkaampaa asiakkaalle, jos hénen
ei tarvitse miettid lammaonsiirtimen
kuntoa, patteripiirin saatoja tai
venttiilien hajoamisia.”
-Kiinteistopalveluyhtio

"Kaukolampoyhtiot voisivat
myydé palveluna oikeaa
erikoisosaamista kaukolammdossa
- sellaista, jota huoltoyhtidilla ja
isanndoitsijoilla ei ole.”

osaamista siirtya
kiinteistdjen siséan, joten
osaaminen pitdisi joko
hankkia taloon tai
toteuttaa uusi rooli
kumppaneiden kanssa.”
-Kaukolampoyhtio

"Kiinteistdjen kaukolampokeskusten

tarkastus, ohjaus ja valvonta vaatii

hyvéa automatiikkaosaamista.”
-Kiinteistépalveluyhtio

"Kaukolampdyhtion taytyisi
siirtya asiakkaan siirtimen tuolle
puolelle, jotta yhtio pystyisi
pitémaan asiakkaan napeissaan.”
-Kiinteistopalveluyhtid

"Isompien kaukolampdyhtididen

kiinnostus paasta kiinteistdjen

sisddn on kasvanut.”
-Laitetoimittaja

-Kaukoldmpoasiakas

Kuva 17. Kaukolimpomarkkinaosapuolten nikemyksia kaukolampoyhtion roolin kehityksesta

Kuvaan |7 on koottu markkinaosapuolten arvioita kaukolampoyhtioiden roolin laajentamisesta. Markkinaosapuolilla on
varsin erilaisia nakemyksia kaukolampoyhticiden tarpeesta ja kyvysta liikkua arvoketjussa voimakkaammin kiinteistojen
sisdlle. Valtaosa haastatelluista on sita mielta, ettd kaukolampoyhticilla on potentiaalisesti hyva mahdollisuus ottaa
itselleen merkittavampaa roolia kaukolampoasiakkaiden lammitysjarjestelmien yllapidossa, valvonnassa ja hallinnassa.
Osa toimijoista on kuitenkin sitd mielta, etta roolin laajennuksella ei saada aikaiseksi kannattavaa liiketoimintaa. Toiset
taas epailevat kaukolampoyhtion kykya tuottaa asiakkailleen lisaarvoa muihin toimijoihin verrattuna — lahinna
osaamismielessa.

Useimmat markkinaosapuolet nakevat kuitenkin, ettd kaukolimpoyhticiden roolin harkittu laajennus on perusteltua,
jos

a) kaukolampoyhtioilla on teknista tai verkostoituneen palveluliiketoiminnan osaamista,

b) yhtio tuottaa asiakkailleen hyotya ja

c) asiakkaat ovat valmiita maksamaan palvelusta riittavasti.

Kaukolampoyhtion luonteva rooli voisi talloin olla lampolaitteiden tarkastukset, saadot, huolto ja joissain tilanteissa
mahdollisesti myos omistus/rahoitus. Kaukolimpoyhtic voisi myos hoitaa asiakkaidensa lammitysjarjestelman
etdvalvontaa ja -hallintaa, jolloin kaukolimpoyhtic hyotyisi toimivien laitteiden, vahentyneiden vikailmoitusten ja
paremman asiakastyytyvaisyyden kautta. Samalla myos esimerkiksi kaukolammon kysyntajouston toteutus helpottuisi.

Keskusteluissa tuotiin esiin myos, ettd energiatehokkuustoimenpiteet lisdantyvat joka tapauksessa, ja joku ne tekee
kuitenkin; kaukolampoyhtiot voisivat tehdd ne itse tai verkostoitumalla ja samalla parantaa asiakkaidensa
sitoutuneisuutta. Jotkut haastatelluista nakivat myos, ettd kaukolimpoyhtiot voisivat laajentaa liiketoimintansa
maantieteellista toiminta-aluetta myymalla hajautettuun lammontuotantoon ja viilennykseen liittyvia laitteita ja
palveluita laajemmin Suomessa. Talloin kyseeseen voisivat tulla esimerkiksi lammon talteenottojarjestelmat,
maalimpopumput seka jaahdytysratkaisut — naille tuotteille on jo muodostunut markkinat, jotka kasvavat varsin
nopeasti.
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Kaytannonlaheinen etenemistapa kaukolampoyhticille voisi olla tarjota harkitusti uusia palveluita nykyisille ja
potentiaalisesti uusille asiakkaille kumppaneiden kanssa — joko yhteistyosopimuksen tai yhteisyrityksen kautta. Jos
yksittaiset palvelut tai laajemmat liiketoimintakokonaisuudet vaikuttavat kasvavilta ja kannattavilta, kaukolampoyhtio
voisi myohemmin integroida ne tiukemmin osaksi muuta kaukolampoliiketoimintaansa. Nykytilannetta voisi verrata
puhelinyhticiden tilanteeseen 1980-luvulla, kun uudet toimijat alkoivat kayttaa kuparipuhelinverkkoja datan siirtamiseen
puheen siirtamisen sijaan. Tata kasitelldian myohemmin tassa luvussa.

Ehka tarkein haastatteluissa esitetty viesti on se, ettd kaukolampoyhticiden roolin kehittamisessa keskeista on tiivis
vuoropuhelu ja verkottuminen asiakkaiden, teknologiatoimittajien, urakoitsijoiden ja energiapalveluita tarjoavien
tahojen kanssa. Asiakkaat kokevat kaukolampoyhtiot talld hetkella padosin etaisiksi ja jaykiksi. Nopeasti muuttuvassa
markkina-tilanteessa joustavat, verkostoituvat ja asiakkaitaan sekd muita sidosryhmia kuuntelevat lampoyhtiot ovat
muita yhtioita edullisemmassa asemassa.

Seuraavassa luvussa tarkastellaan hieman tarkemmin kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laiteliiketoimintojen eri osa-
alueiden kehitykseen ja arvonmuodostukseen vaikuttavia tekijoita.

3.5 Kaukolampoon liittyvien liiketoimintojen osa-alueiden tulevaan

kehitykseen ja arvonmuodostukseen vaikuttavia tekijoita

Tassda luvussa kasitellaan kaukolimpoenergian myynnin, kaukolampoverkkojen rakentamisen ja yllapidon, muiden
kaukolampoliiketoimintaan liittyvien palveluiden seka kaukolammon kayttokohteille tarjottavien palveluiden (sisaltaa
LVI- suunnittelun ja -urakoinnin, kaukolimpokiinteistojen lammitysverkon laitekaupan seka kaukolampoasiakkaiden
kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut) tulevaan kehitykseen vaikuttavia tekijoita ja nakymia. Nakemykset
perustuvat osittain tehtyihin haastatteluihin, osittain julkisiin lahteisiin ja osittain konsultin omiin nakemyksiin.

Kaukolampoenergian myynti

Haastatteluissa  tuotiin esille kaukolammon  vahvuuksina  ymparistoystavillisyys, luotettavuus ja tekniikan
yksinkertaisuus. Kaukolampoalan haasteina taas nahtiin nouseva hintakehitys, kilpailevat teknologiat (erityisesti
pientalojen lampopumppuratkaisut) seka vanhahtava ja kankea imago, joka ei heijasta kaukolimpotoiminnan
tehokkuutta ja ymparistoystavillisyytta — ainakaan suuren yleison keskuudessa.

Suomen saatilan arvioidaan edelleen olevan eniten kaukolammon myyntivolyymeihin vaikuttava yksittainen tekija.
Ankara talvi lisaa kaukolammon kysyntaa (joskaan ei valttamatta kannattavuutta) merkittavasti. Kysynnan kasvuun
vaikuttavat myos vaeston kasvu seka alueellisesti vaeston muuttoliikkeet. Uudisrakentaminen matalaenergiataloineen
vahentaa luonnollisesti asiakaskohtaista kaukolampoenergian tarvetta. Etenkin uudet pientaloalueet saattavat jatkossa
jaada kokonaan kaukolampoverkon ulkopuolelle, jos vaihtoehtoiset lammitysratkaisut osoittautuvat riittavan
luotettaviksi — tama voi olla myos joidenkin kaukolampoyhticiden toiveissa, koska pientalot eivat perinteisesti ole
kaukolampoyhtiodille kannattavin tai helpoin asiakassegmentti. Olemassa oleviin kaukolampokiinteistoihin tehtyjen
energiatehokkuustoimenpiteiden vaikutus kokonaislimmonmyyntivolyymiin on viela toistaiseksi ollut pienehko, mutta
vaikutus kasvaa koko ajan. Kaukolampoyhtiot odottavatkin erilaisten energiatehokkuustoimenpiteiden seka
energiatehokkaan uudisrakentamisen kaintavan lampotilakorjatunkin kaukolammon kysynnan laskuun viimeistaan
viiden vuoden kuluessa — tosin joillakin alueilla kdannos on jo tapahtunut. Korjausrakentamisessa erityisesti 1970- ja
1980-luvuilla rakennetun suuren ldhiomassan peruskorjaukset tulevat vaikuttamaan kaukolammon kysyntaan
oleellisesti.

Suomessa on noin 140 000 kaukolampokohdetta, joista noin 90%:a on talla hetkella etidluennassa — isoista kiinteistoista
lahes kaikki ovat tuntimittauksessa. Mittausdatan maara seka automatiikan ja ohjattavuuden lisaantyminen niin
kaukolampoasiakkaista, asiakkaiden alamittauskohteista kuin kaukolampoverkon toiminnastakin kasvaa tulevaisuudessa
merkittavasti. Koska data on Iahtokohtaisesti kaukolampoyhtion omaisuutta, silla voi olla potentiaalisesti
merkittavaakin  strategista arvoa uusien liiketoimintojen  kehittamisessa. Kaukolaimmoén — etamittausdatan
hyodyntamisessa on potentiaalia. mm. huonosti jadhdyttavien asiakkaiden seulonnassa, asiakkaiden energiankulutuksen
ja asiakaslaitteiden valvontapalveluiden myynnissa sekd suoraan asiakkaan perusmaksun laskutusperusteena. Jatkossa
kaukolammon perusmaksut pohjautunevatkin asiakkaan todelliseen, aiemmilta vuosilta mitattuun tehontarpeeseen ja
energiamaksut kehittyvat kausiluonteisemmiksi, jopa tuntiperusteisiksi.

Uudet lammitys- ja muut teknologiat ovat avanneet kaukolampoyhtioille mahdollisuuksia aloittaa maantieteesta
riippumattomia lampoliiketoimintoja esim. maa- tai ilmalimpopumppujen tai erilaisten lammon talteenottojarjestelmien
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myynnissa ja huollossa. Talloin lammon tai jaahdytyksen tuotanto voi olla kohdekohtaista tai pienemmalla alueella.
Edellytyksia talle luovat muun muassa perusliiketoiminnan vakaus seka yhtioiden uskottavuus energiaratkaisujen
toimittajina. Nykyiset kaukolimpoyhtiot voivat jatkossa erikoistua, laajentaa ratkaisujensa kirjoa muihinkin kuin
kaukolampoon, olla keskenaan kilpailijoita ja kilpailla myos erillisten aluelampoyhtioiden kanssa.

Asiakassegmentointi ja -valinnat tulevat todennakoisesti kaukolampoyhticille entista tarpeellisemmiksi jatkossa. Yhtiot
joutuvat tarkastelemaan asiakassegmentteja entista enemman kannattavuuden nakokulmasta ja myos kielteisia
investointipaatoksia tehtianeen jatkossa nykyistd enemman. Esimerkiksi kynnys laajentaa kaukolampoverkkoja uusille
pientaloalueille, joissa volyymit ovat suhteellisen pienet, asiakasmaarat suhteellisen suuret, investoinnit suhteessa
volyymiin suurehkot ja kilpailutilanne tiukka, on jatkossa aiempaa korkeampi.

Useat kaukolampoyhtiot harkitsevat, pilotoivat ja osin jo tuottavat uusia lisaarvopalveluja asiakkaillensa. Palvelut voivat
liittya kerrostalojen kaukolampolaitteiden tarkastuksiin, valvontaan ja huoltoon tai laajempiin energiaratkaisuihin tai
energiatehokkuuspalveluihin. Uusien liiketoimintojen volyymit ovat tana paivana varsin pienet, parhaimmillaankin parin
prosentin luokkaa toimijan kaukolampoliiketoiminnan liikevaihdosta. Lisapalveluja kehitetaan asiakaspalvelun ja
asiakastyytyvaisyyden lisaamiseksi seka [ammonmyyntivolyymeissa menetetyn tulovirran korvaamiseksi.

Laajemmassa mitassa tuotettavissa lisapalveluissa erityisesti pienemmat kaukolampoyhtiot joutunevat nojautumaan
vahvasti alihankinta-, partneri- ja yhteistoimintaverkostoihin. Kaukolampoyhticiden voidaan odottaa keskittyvan
asiakashallintaan, tuotteistukseen, palvelukehitykseen sekd palveluintegrointiin ja hankkivan alihankintana
palvelutuotannon kenttaresursseja ja teknistd osaamista. Todennakoisesti kaukolimpoyhtiot tulevat tekemaan entista
enemman Yyhteistyota uusien palvelujen tuottamisessa, toisaalta tillaisia osaamiskeskittymia voi syntya myos
orgaanisesti kysynnan kautta.

Taulukkoon 8 on koostettu haastatteluissa esille tulleita nykyisia ja potentiaalisia kaukolampoliiketoiminnan
lisapalveluja, joilla kaukolampoyhtiot voisivat mahdollisesti parantaa asiakastyytyvaisyytta ja asiakkaiden pysyvyytta seka
luoda lisiliikevaihtoa ja -kannattavuutta. Useimpien palvelujen tuottamiseksi ainakaan pienemmilla kaukolampoyhtisilla
ei ole olemassa olevia resursseja ja/tai osaamista, jolloin potentiaalisin toteutusmalli lienee verkottuminen alan toimijan
kanssa ja mahdollisesti myos yhteistyo kaukolampotoimialan muiden yritysten kanssa.

Sisalto

Lammonjakokeskusten | ¢ Kaukolimpoyhtié omistaa limmonjakokeskuksen ja vastaa sen toiminnasta

omistaminen * Kaukolimpoyhtio voi liittdd limmonjakokeskuksen etivalvontaansa/-ohjaukseensa

tai vuokraaminen : . o - .
( ) * Asiakkaalle ratkaisu olisi entistakin huolettomampi ja helpompi

Lammonjakokeskusten | ¢ Kaukolimpoyhtio tarkistaa limmodnjakokeskuksen toiminnan ajoittain tarkastuskaynnilla
huolto ja seuraa laitteiston toimintaa etamittausdatan perusteella

Tarkastuskaynnilla tehdaan tarvittaessa pienet korjaustoimenpiteet samassa yhteydessa

Asiakkaalle ratkaisu olisi entistakin huolettomampi ja helpompi

Alykis raportointi ja * Kaukolimpdyhtio tarjoaa asiakkaalle etimittausdataan perustuvia alykkaitd

valvonta raportointiratkaisuja, jotka lisdavat asiakkaan tietoisuutta omasta
energiakayttaytymisestaan ja lisadvat mahdollisuutta vaikuttaa siihen

* Yksinkertaisimmillaan sahkopostitse lahetetty raportti, kehittyneena sovellus
mobiililaitteelle poikkeamahalytyksineen ja benchmarking-tietoineen

* Asiakas saa entista huolettomamman palvelun ja nopean reagoinnin vikatilanteisiin

Alamittaus ja laskutus * Kaukolimpdyhtio hoitaa asiakkaan kiyttokohteiden alamittauksia seka niiden laskutusta
* Kaukolampoyhtiolla on tarkoitukseen soveltuva osaaminen seka jarjestelmat
* Asiakas saa alamittauspalvelun samasta paikasta kuin lampoon liittyvan palvelunsakin

Energiatehokkuus- * Kaukolampoyhtio toteuttaa kerta- tai jatkuvaluonteista energiatehokkuuspalvelua

toimenpiteet * Kaukolimpoyhtioilli on valmis asiakasrajapinta, mittausdata hallussaan seka intressi
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Sisalto

parantaa asiakastyytyvaisyytta

Asiakkaat saisivat energiatehokkuuspalvelua limmontoimittajaltaan, jolloin
vastuukysymyksia ja vastakkainasettelua palvelutoimittajan kanssa ei syntyisi

Kaukolampoyhtioilla mahdollinen uskottavuusongelma oman oksan sahaajana; syntyvaa
arvoa (saasto) voidaan kuitenkin jakaa asiakkaan kanssa (joku vastaavia palveluita
kuitenkin tarjoaa)

Kiinteiston muut Kaukolampoyhtio toteuttaa asiakkaalle kiinteistokohtaisia energiaratkaisuja, kuten

energiaratkaisut esimerkiksi poistoilmalimpopumppuratkaisuja tai jazhdytysratkaisuja

Kaukolampoyhtio on luotettava ja vakavarainen toimija, jolta on helppo ostaa ja jonka
palvelujen pitkaaikaiseen saatavuuteen voi luottaa

Olosuhde palveluna Kaukolampoyhtio toimittaa huonekohtaisen olosuhteen, jossa kohde on lammitetty,

jadhdytetty ja ilmanvaihto jarjestetty

Toteutettavissa ennen kaikkea uusissa modernin automaation ja talotekniikan kohteissa,
joissa kiinteistoautomaatio hoitaa asian huoneistokohteisten asetusten perusteella;
vanhempiin kiinteistoihin edellyttaisi teknisia muutoksia ja investointeja lammitys-,
jadhdytys-, ilmanvaihto- ja automaatiojarjestelmiin.

* Asiakas saa jatkuvan asumismukavuuden avaimet kateen -periaatteella

Taulukko 8. Esimerkkeji kaukolampoyhtion mahdollisista lisapalveluista

Kaukolampoverkkojen rakentaminen ja kunnossapito

Kaukolampoverkkojen  rakentaminen ja  kunnossapito on tarkein  kaukolammon  jakeluun  liittyva
palveluliiketoimintakokonaisuus. Kaukolampoverkkojen kehitys vuosina 2005-2013 on esitetty Kuvassa 18.
Tulevaisuudessa kaupungistumisen jatkuminen, rakentamisen tiivistyminen ja kilpailevien energiantuotantomuotojen
yleistyminen etenkin pientaloalueilla ovat kehitystrendeja, jotka tulevat pitamaan uusien verkkojen rakentamisen tahdin
varsin maltillisena ja aiempien vuosien keskiarvoon nahden todennikoisesti taantuvana.
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Kuva 18. Kaukolimpoverkkojen pituuskehitys 2005-2013

sivu 26/43



VALOR Kaukolampoon liittyva palveluliiketoiminta
28.8.2015

Energiateollisuus ry:n tilastojen mukaan kaukolampoverkon uusimisen tahti vaihtelee yhtioittain 0,0-0,45%:n valilla
verkkopituudesta koko maan keskiarvon ollessa noin 0,2%:a (vastaten noin 27 kilometrid). Uusimista tehdaan
erityisesti suuremmissa kaupungeissa, joissa on vanhimmat kaukolimpoverkotkin. Rakentamisen ja kunnossapidon
kustannus per metri voi olla kaupunkikohteissa jopa kolminkertainen maaseututaajamiin verrattuna. Suurimmissa
kaupungeissa myos lisadantyva kaukokylmarakentaminen kasvattaa projektiluonteista rakentamistoimintaa suurimpien
kaupunkien keskustoissa.

Kaukolampoverkkorakentaminen on  erikoistunut ala, jossa haastattelujen perusteella = KVR-urakointi
(kokonaisvastuurakentaminen) lisadantyy, palveluja tehdaian vuosisopimuksilla ja hankintojen keskittyminen alan
erikoistuneille toimijoille vahvistunee entisestaan. Lampoverkkourakoitsijat tulevat oletettavasti tarjoamaan itse tai
kumppaneidensa avulla entista enemman myos lisaarvopalveluja, kuten verkkojen suunnittelua tai kuntoanalyyseja.
Kaukolampoverkon kunnon selvittimiseen on kehitetty erilaisia menetelmid; muun muassa putkessa uiva seinamia
mittaava laite seka vuodot havaitseva tarkkakuonoinen koira. Kaukolampoverkkojen kuntoanalyysipalvelujen toimiala
on verkkojen ikaantyessa kasvava, mutta absoluuttiselta kooltaan pienehko markkina.

Kaukolampoakkuja on toteutettu harvakseltaan 2000-luvulla. Muutamilla haastatelluilla kaukolimpoyhtidilla on
lisainvestoinnit harkinnassa ja kuluvana vuonna ainakin yksi investointipaatos merkittavan kokoisesta akusta on tehty.
Toteutustavaltaan  kaukolampoakut poikkeavat toisistaan  merkittavastikin  terassailioista  kalliorakenteisiin.
Kaukolampotehon tarpeen heilahdellessa jatkossa nykyista enemman hajautetun tuotannon lisaantymisen myota, tarve
kaukolampoakuille kasvaa — ellei ongelmaa pystyta ratkaisemaan kysyntajouston avulla.

Muut kaukolampoliiketoiminnan palvelut

Kaukolammon myyntiin liittyvissa palveluissa erityisesti tietojarjestelmapalvelujen hankinnassa odotetaan tapahtuvan
tuotteiden ja palvelujen kehittymista ja ostovolyymien kasvua lahivuosina. Kehitys perustuu mm. kaukolammon
perustietojarjestelmien uusimistarpeeseen, mittausdatan analytiikkatyokalujen tarpeeseen seka toisaalta digitalisaatioon
ja tiedon jakeluun liittyvien ratkaisujen tarpeen lisaantymiseen.

Suurimman markkinaosuuden asiakastietojarjestelmille on ilmaantunut haastajia markkinoille. Moderneja ja hyvin
integroitavissa olevia tietojarjestelmid tarjotaan nykyain myos palveluna (SaaS). Tietojarjestelmapalvelut ovat myos
laajennettavissa kattamaan esimerkiksi laskutus- ja perintiprosessin, mikd osaltaan voi muuttaa totuttuja
palvelunhankintarakenteita. Oletettavaa on, etta suuremmissa integroituneissa energiayhtioissa kaytetdan jatkossa
samoja jarjestelmia niin sahkon, kaukolimmon, maakaasun kuin vedenkin tapauksessa.

Pitkalti jo toteutettu automaattinen mittarinluenta tarjoaa lisdinformaatiota paitsi kaukolampolaitteistojen teknisesta
tilanteesta myos mahdollistaa hyvinkin reaaliaikaisen liiketoiminnan taloudellisen seurannan. Mitatun tiedon perusteella
pystytaan palvelemaan asiakasta paremmin, analysoimaan asiakaskayttaytymista ja kohdentamaan asiakkaalle hyodyllisia
palveluja. Kaukolammon etamittauslaitteistot tulevat uusimisikaan arviolta vuosina 2020 — 2025, riippuen osittain niiden
kayttamien 2G-pohjaisten tietoliikenneyhteyksien saatavuudesta. Uusimiseen tarvittavat investoinnit ovat yhteensa
kymmenia miljoonia euroja.

Niin kutsuttu alamittaus on edelleen kasvava ala, erityisesti liikekiinteistojen osalta. Suomessa arvioidaan nyt olevan
noin 40 000 alamittauskohdetta ja kasvun olevan jopa yli 10%:a vuositasolla. Alamittaukseen liittyy usein
lisapalvelumahdollisuuksia, kuten alamittauskohteiden raportointi- ja laskutuspalveluja. Palvelutoimittajia sektorilla on
toistaiseksi vahan, mutta toisaalta markkinakin on viela varsin pieni.

Asiakaspalvelun parantamiseen ja lisaarvopalvelujen tuottamiseen tarvitaan erilaisia tiedon jakelukanavasovelluksia,
kuten mobiili- ja web-sovelluksia. Asiakkaille halutaan tarjota parempaa asiakaskokemusta, halytyksia poikkeamista,
tietoa kulutuskayttaytymisesta seka tarjota mahdollisuuksia itsepalveluun muun muassa tietojen yllapitamisessa seka
laskutuksen tarkistamisessa. Todennakoisesti palvelukehitys ja jossain maarin jopa palvelujen tarjonta tapahtuu
kaukolampoyhtiociden ulkopuolella. Eras keskeinen kysymys onkin kuka saa asiakkaan kulutustiedon kayttoonsa ja mika
on kenenkin osapuolen oikeus tihan tietoon ja sen kaupalliseen hyodyntamiseen.

Myos verkostolaskennan ja valvontasovellusten uskotaan kehittyvan. Naista hyva esimerkki on muun muassa sovellus,
joka esittaa kaukolimpoverkon havainnollisena 3D-mallina ja tarjoaa vareina lisdinformaatiota esimerkiksi verkoston
osien lampotilasta ja/tai paineesta. Sovellus havainnollistaa verkon kayttotilanteen, jolloin vikatilanteiden hallinta
helpottuu. Eraissa haastatteluissa pohdittiin mahdollisuutta tarjota vastaavaa nakymaa myos asiakkaille.
Tietojarjestelmia suunnitellaan hyodynnettavaksi entistd laajemmin koko (kauko)lampojarjestelman optimaaliseen
hyodyntamiseen. Tietojarjestelmapalveluiden kehitykseen liittyy voimakkaasti myos Internet of Things (loT) -kehitys,
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joka mahdollistaa kustannustehokkaat ratkaisut yha laajempaan tietojen keruuseen ja etaohjaukseen. Kasvavat tiedon
siirto- ja kasittelyvolyymit synnyttavat tarpeita tietoturvaratkaisujen kehittamiseen.

Kaukolammon tietojarjestelmaratkaisujen kehityksen volyymi on monista kehitysaihioista ja -tarpeista huolimatta viela
suhteellisen pieni, korkeintaan muutamia miljoonia euroja vuositasolla. On mahdollista, ettd kaukolampotoimialalla
tulee jatkossa entistd enemman yhtiociden yhteisia kehityshankkeita tietojarjestelmissa, kuten siahkotoimialalla on jo
tapahtunut.

Palvelut kaukolammon kayttokohteisiin

Kiinteistotekniikka monipuolistuu koko ajan, ja sen hallinta kay haastavammaksi. Kiinteistojen omistajat ja kayttajat
ostavat mielellaan palvelukokonaisuuksia kiintedlla kustannuksella ja nojautuvat paaosin kiinteistopalvelujen toimittajiin
myos lampojarjestelmiensa teknisen huollon osalta.

Haastattelujen perusteella monet kiinteistopalvelujen toimittajat eivat pysty tarjoamaan riittavaa teknista osaamista
energiajarjestelmien hallintaan. Haastetta lisaa eri taloteknisten jarjestelmien kokonaisuuksien hallinnan ja optimoinnin
tarve muun muassa rakennusautomaation, lammityksen, jadhdytyksen ja sahkon kayton osalta. Teknisten jarjestelmien
riittavan yllapidon ja optimoinnin varmistamiseksi osa suuremmista kiinteistonomistajista onkin siirtanyt tehtavat
perinteisilta kiinteistonhuoltoyhtioilta erikoistuneille palveluntoimittajille tai tehtivat on otettu omaan hallintaan.
Nakopiirissa on, etta trendi vahvistuu entisestaan, mika johtaa kiinteistohuollon ja kiinteistojen teknisen hallinnan
eriytymiseen nykyistd vahvemmin. Suurimmat huoltoyhtiot pystyvat halutessaan kehittamaian osaamistaan kattavien
kiinteistoteknisten palvelujen tuottamiseksi, kun taas pienempien toimijoiden taytyy joko tyytya pienempaan rooliin tai
laajentaa palveluitaan verkostoitumisen ja kumppanuuksien kautta.

LVI-suunnittelun tulevan kehityksen suhteen haastatteluissa tuli esille varsin erilaisia nakemyksia. Osa haastatelluista
esitti valtaosan LVI-suunnitelmista olevan lahinna kopioita aiemmista suunnitelmista, mika johtaa suunnitelmien
huonoon laatuun ja huonoon lampotekniseen mitoitukseen. Padosin suunnittelualaa kuitenkin pidettiin laadukkaana
(erityisesti isojen toimijoiden osalta), joskin haasteet kasvavat jatkuvasti energiatekniikan monipuolistumisen
seurauksena. Alalle on myos syntynyt muutamia energiatehokkaisiin ratkaisuihin erikoistuneita toimijoita.

LVl-urakoitsijoiden nakokulmasta korjausrakentamisen ja linjasaneerausten volyymien kehitys on merkittavin tekija
urakoinnin tulevan kehityksen arvioinnissa. Naiden kasvun myota huoltopalvelujen osuus LVI-urakoinnin liikevaihdosta
kasvaa viahitellen nykyisesta noin 15%:sta ylospain. Tyypillisesti ainakaan pienemmilla LVI-urakointiyhticilla ei ole
liiketoimintamallia, tyokaluja tai prosesseja kiinteistoteknisten huoltopalvelujen laajamittaiseksi suorittamiseksi. LVI-
urakointiyhticilla on kuitenkin hyva asiantuntemus osa-alueellaan ja paikallinen lasndolo kenttiresursseineen, jolloin
yhtioiden rooli kiinteistoteknisissa kenttatoissa saattaa kasvaa verkostoituneiden toimintamallien kautta.

Energiatehokkuuspalvelujen kysynta ja tarjonta ovat kasvussa, joskin palvelujen sisillot poikkeavat toisistaan
merkittavastikin. Markkinaosapuolten haastatteluissa kavi ilmi, etta toimialalla on paitsi asiallisten ja osaavien
toimittajien lisaksi opportunistisia lahestymistapoja, jotka voivat osaltaan huonontaa alan mainetta. Selkea viesti mm.
suurilta kiinteistonomistajalta oli, ettd energiatehokkuuspalvelujen toimittajan tulee olla vastuullinen ja pitkajanteinen
toimija — ei asumisolosuhteita heikentamalla energiansdastod luova toimija. Osaltaan jatkuvaluonteisiin
energiatehokkuuspalveluihin liittyvat etavalvonta- ja etahallintapalvelut (termeja kaytetaan tyypillisesti toistensa
synonyymeina), joiden markkina kasvaa nopeasti. Haastatteluissa esitettyjen arvioiden mukaan viiden vuoden kuluessa
kaikki isot kiinteistot ovat siirtyneet etavalvontaan. Suomessa on talla hetkella karkeasti 10000-20000 kiinteistoa
etdhallinnassa, mutta etiana tehtavissa olevien korjaustoimenpiteiden taso vaihtelee kiinteistoittain. Etavalvontaan on
erikoistunut mm. Caverionin, Enegian ja Talokeskuksen kaltaisia toimijoita.

Kaukolampoyhtioiden energianmyyntivolyymien kehityksen kannalta ehkd merkittavin yksittadinen “uhka” on
kerrostaloihin asennettavien poistoilmalimpopumppujen maaran kasvu. Kuten edella todettiin, kehityksessa on varsin
suuria alueellisia eroja. Haastattelujen mukaan poistoilmalampopumppu saattaa vahentaa kerrostalon kaukolammon
tarvetta parhaimmillaan vuositasolla jopa 40 prosenttia — tyypillisesti saasto on suurimmillaan loka-marraskuussa.
Samalla tosin kiinteiston sahkonkulutus voi kasvaa 40 prosentilla. Poistoilmalampopumppuratkaisun kannattavuus on
hyvin kohdekohtainen takaisinmaksuaikojen vaihdellessa merkittavastikin riippuen mm sahko- ja lampoenergian
hinnoista, kiinteiston ominaisuuksista, ratkaisun investointitasosta ja mahdollisista vaikutuksista kaukolammon
tehontarpeeseen.
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3.6 Esimerkit kehityksesta vertailutoimialoilla

Teletoimiala

Taman kappaleen lahteina on kaytetty TeliaSoneran, Elisan ja DNAn verkkosivustoja ja vuosikertomuksia,
Viestintaviraston verkkosivuja ja tilastoja seka VALOR Partners Oy:n Suomen teletoimiala 2013 -strategista
toimialakatsausta. Lisaksi aiheesta haastateltiin Antti Halosta, VALOR Partners Oy.

Valor Partners Oy:n Teletoimialan strateginen toimialakatsaus toteaa "Suomen teletoimiala on kilpailulle avaamisen
jilkeen kokenut toistuvia suuria murroksia, jotka ovat muuttaneet toimialaa voimakkaasti. Suurimpana tekijana
toimialan kehitykselle ovat teknologian harppauksenomaiset muutokset — lankapuheverkko muuttui tiedon valtavaylaksi
1980- ja 1990-luvuilla. Mobiiliverkot mullistivat puheen ja viestinvilityksen 1990- ja 2000-luvuilla. Viimeisimpana 2000-
ja 2010-luvuilla palvelut ovat laajasti siirtyneet IP-verkkojen paaille ja paatelaitteet ovat muuttuneet alykkaiksi ja
applikaatiovetoisiksi.”

Puhelinyhticiden markkinarakenne muistutti viela 1980-luvulla kaukolampoyhtididen nykymarkkinaa. Suomi oli
valtiollisen Posti- ja telelaitoksen lisaksi taynna paikallisia pienehkoja, paaosin osuuskuntamuotoisia puhelinyhtioita,
joista suurimpia olivat Helsingin puhelinyhdistys ja Tampereen puhelinosuuskunta. Erotuksena kaukolampotoimintaan
oli, etta puhelinverkot olivat yhteydessa toisiinsa ja muodostivat yhdessa kattavan valtakunnallisen verkon.

1980-luvulla kupariverkkoja alettiin kayttaa puheluiden vilittamisen lisaksi myos datan valittamiseen. Asialla olivat BBS:t
(bulletin board system, “purkki”’), jotka olivat lankapuhelinverkkoon liitettyja tietokoneita, jotka kykenivat
vastaanottamaan datapuheluita muilta tietokoneilta. Puhelut toteutettiin yleensa modeemin valityksella. Purkit olivat
usein yksityishenkiloiden yllapitamia, joskin niitd oli myos yrityksilld, mm. pankeilla. Puhelinyhtiot pitivat purkkeja
outoina eivatka lahteneet mukaan toimintaan.

1990-luvun puolivaliin tultaessa internet alkoi muodostua ja sen kaytto vyleistya. Siirtonopeudet kasvoivat ja
dataliikenteen maara lisaantyi jatkuvasti. ISDN, digitaaliseen puheen ja datan siirtoon tavallisissa puhelinlinjoissa
tarkoitettu jarjestelma, oli ensimmainen puhelinoperaattoreiden asiakkailleen tarjoama datan siirtoon liittyva tuote.
Internetin aikakaudella puhelinverkkoihin ilmestyi useita internetpalveluiden tarjoajia (ISP), jotka tarjosivat
nettiliittyman lisaksi siihen liittyvia sahkoposti- ja muita palveluita (mm. MTV3). Teleyhtiot toimivat myos itse ISP:ina.
Teleyhticilla oli verkon omistajina suhteellinen etu kilpailijoihinsa verrattuna, ja vaikka maaraavan markkina-aseman
kaytto on kiellettya, markkinan muuttuessa muut ISP:t vihitellen lopettivat toimintansa tai myivat sen teleyhtioille.
Nykyaan internetpalveluiden tarjonta on taysin teleyhticiden kasissa.

Jos teletoimialan 1900-luvun lopun kehityksesta pyrkisi tekemaan yleisia johtopaitoksia kaukolampoliiketoiminnan
ennakoidusta kehityksesta, kaukolampoyhticiden kannattaisi seurata miten ja mitka kiinteistoille tarjottavat
energiatehokkuus- ja muut palvelut lahtevat kasvuun ja vasta myohemmin joko ostaa menestyneet toimijat tai lahtea
kilpailemaan niiden kanssa. Kaukolampoyhticilli on kaukolampokiinteistoissa suhteellinen etu, koska yhticilla on
olemassa oleva asiakassuhde ja kiinteiston tuntitason kayttotilastot eksklusiivisesti kaytossaan — seka todennakoisesti
paras kaukolampoon liittyva tietamys. Tele- ja kaukolimpomarkkinoiden fundamenteissa on kuitenkin selkeita eroja,
joten kovin pitkalle menevien oletusten ja johtopaatosten tekemisessa kannattaa olla varovainen.

Teletoimialaa on leimannut jatkuva voimakas kilpailu aina kaukoverkko- ja matkapuhelinverkkomonopolien purkamisen
jalkeen. Internetin voimakkaan yleistymisen kautta useat verkon tarjoamat palvelut ovat globaaleja. Kirea kilpailu on
yhtena paatekijana johtanut toiminnan voimakkaaseen tehostamistarpeeseen, mika on johtanut muun muassa ei-
ydinliiketoiminnoiksi luokiteltujen toimintojen, kuten verkonrakennuksen, ulkoistuksiin 2000-luvulla. Toisaalta nopeasti
kehittyvat teknologiat ja niiden lyhyehkot elinkaaret ovat luoneet tarpeen erikoistuneille verkonrakennuksen
toimijoille.

Tietoliikennevolyymien ja liittymamaarien kasvusta huolimatta perustuotteiden laskeva hintataso on alentanut naista
kertyvaa liikevaihtoa ja pakottanut teleyhtiot hakemaan kasvua uusista palveluista. Perustuotteiden volyymia,
asiakaskunnan kasvua ja synergiaetuja on osittain haettu yrityskauppojen ja yhdistymisten kautta, ja toimiala onkin
voimakkaasti keskittynyt muutamasta kymmenesta alueellisesta toimiajasta muutaman suuren valtakunnallisen toimijan
hallitsemaksi keskittymaksi.

Toimiala kehittyy edelleen voimakkaasti teknologian kehityksen myota; puheen ja tekstiviestien maara vahenee kayton
siirtyessa  erilaisiin  kommunikaatiosovelluksiin, kuten WhatsAppiin ja Skypeen. Uusia sovellusalueita syntyy
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tietoliikenneverkkojen paille koko ajan, ja tietoliikenteen maara kasvaa nopeasti. Usein nama uudet palvelut eivat
kuitenkaan suoranaisesti synnyta uutta liiketoimintaa teleoperaattoreille, ja vaikka esimerkiksi laitteiden valinen M2M-
liittymamyynti kasvaa voimakkaasti, ei se riita kompensoimaan rapautuvaa hintakehitysta. Suurimmat teleyhticiden
kasvualueet ovat v. 2015 laitemyynti seka maksulliset kaapeli- ja IPTV-palvelut.

Erityisesti kuluttaja-asiakkaiden vaihtuvuus
teletoimialalla on ollut varsin suurta. Teleoperaattorit
ovat pyrkineet parantamaan asiakasuskollisuutta
uusilla lisaarvopalveluilla seka kehittamalla yritysten
imagoa asiakkaisiin vetoavammaksi.
Liittymasopimuksia on pyritty tekemaan
maaraaikaisiksi houkuttelevilla sisaanottohinnoilla ja
sisallyttamaan  sopimuksiin  myos  laitekauppaa.
Toimialan tuote- ja palvelujakoa on kuvattu oheisessa
kuvassa 9.

Alla oleva Kuva 20 esittdad teletoimialan avai
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Kuva 19. Teletoimialan tuote- ja palvelutarjooma
(Ldhde: Valor Partners Oy, Suomen teletoimiala 2013
Strateginen toimialakatsaus)

nlukujen kehitysta.

Perusliiketoimintojen osalta kiintean ja

matkaviestinverkon toiminnan osuus on tippunut 80%:sta 71%:iin ja muun liiketoiminnan osuus on vastaavasti kasvanut.
Toimialan kokonaisliikevaihto ei ole kasvanut vaan on sailynyt noin 4,7 miljardissa eurossa. Toimialan yritysten
kayttokate on edelleen varsin korkea — suurimmilla yrityksilla 25-35%:a liikevaihdosta.
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Kuva 20. Suomen teletoimiala, avainlukujen kehitys 2007-2013 (Lihteet: Viestintaviraston tilastot;

TeliaSoneran, Elisan ja DNAn vuosikatsaukset)

Teleyhtioiden strategian keskeisia elementteja
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ovat asiakaspysyvyys, lisaarvopalvelujen tuottaminen seka

verkottuneita

ja

ne rakentavat strategisia

kumppanuuksia

lisaarvopalvelujen tuottajien kanssa, muun muassa kansainvalisten musiikki- ja vilhdepalvelujen tarjoajien kanssa.
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Myos yhtioiden ansaintalogiikka on murroksessa liittymien hinnoittelun siirtyessa entista enemman kiinteahintaiseen
malliin, vaikka jarjestelmat tukevatkin tarkkaa erittelya ja sen mukaista laskutusta. Hinnoittelumallin menestysta
suosinee yksinkertaisuus, kovan kilpailun alas painamat hinnat ja palvelutoimittajan vaihtamisen helppous.
Yritysasiakkailla vahvana elementtina korostuu tietoturva ja toisaalta palvelujen kaytettavyys- ja laatutasot (SLA:t).

Teleoperaattorit eivat ole suuressa mitassa siirtyneet kiinteistojen sisdisten palvelujen tuottajaksi, esimerkiksi
kiinteistojen sisaisten langallisten tai langattomien verkkojen rakentajiksi, hallinnoijiksi tai omistajiksi. Kayttopaikoilla ei
juurikaan ole alyratkaisuja vaan ldhinna pelkkia tiedonsiirtolaitteita. Toisaalta taloyhtiot edustavat kasvavaa
asiakaskohderyhmaa erityisesti taloyhtioiden laajakaistapalveluissa sekd kaapeli-TV-tarjonnassa. Kuluttaja-asiakkuus
tavoitetaan nain useaa eri kautta; suoran asiakkuuden lisaksi kuluttaja on usein valillisesti asiakas asunto-osakeyhtion ja
tyopaikan kautta. Asiakkuus voi myos jakaantua, kuten asunto-osakeyhtion laajakaistatapauksessa; peruskapasiteetti
tulee taloyhtion kautta ja liittyman lisakapasiteetista sovitaan suoraan kuluttajan ja teleoperaattorin vililla.

Teletoimiala on muuttunut paikallisesta toiminnasta valtakunnalliseksi tietoliikenneyhteyksien tarjonnaksi. Arvoketjussa
arvonluonti on siirtymassa entista enemman globaaleille sisallontuottajille, joita edustavat esimerkiksi Google ja Netflix,
paikallisten toimijoiden joutuessa keskittymaan tietoliikenneyhteyspalveluihin ja lokaaleihin sovelluksiin. Keskeista koko
telesektorin kehittymiselle globaaliksi toiminnaksi on ollut avoimuus ja standardoidut rajapinnat, joiden avulla kaikkien
on ollut helppo liittya samaan alustaan.

Kaukolampotoimialan kanssa yhteisia piirteitd ovat suhteellisen suuret investoinnit verkkoon, tosin teletoimialan
teknologioiden elinkaari on huomattavasti lyhyempi kuin kaukolamporatkaisujen. Itse tuote ei ole vertailukelpoinen
[ammon ollessa paikallinen hyodyke, kun taas teletoiminnassa etdisyys ei juuri merkitse; puhetta ja dataa liikutellaan
globaalisti ilman havioita. Asiakkaiden kiinnostus lammitysratkaisuihinsa on lisaantymassa, mutta on edelleen hyvin
vaatimatonta verrattuna teletoiminnan ymparilla olevaan kiinnostukseen. Teletoimialalla on tapahtunut ydintoimintojen
ulkopuolella olevien toimintojen vahvaa ulkoistamista riippumattomille palveluntuottajille, ja talla on saavutettu
operatiivisen toiminnan tehostumista ja skaalautuvuutta. Lisaksi toimijoiden vililld on syntynyt hieman yhteistyota mm.
verkkojen rakentamisessa haja-asutusalueille.

Teletoimialalta tarkeimpia oppeja kaukolampoyhtiolle voisivat olla ennakkoluulottomuus uusien asiakkaille lisaarvoa
tuovien palveluiden  kehittamisessa, verkostoitunut toimintamalli, kustannustehokkuus ja varsin vahva
teknologianeutraalisuus. Vaikka teleoperaattorit ovat kilpailuviranomaisten pakottamina joutuneet avaamaan verkkonsa
myos muille toimijoille, operaattorit ovat kuitenkin pystyneet tekemaan verkoilla kannattavaa ja kasvavaa liiketoimintaa
— tosin teletoimialan operatiivista toimintaa koskeva saantely on varsin selvasti keveampaa kuin energia-alan saantely
tilld hetkella.

Hissiliiketoiminta
Hissiratkaisujen tuottaminen on asiakasrakenteeltaan vastaava kuin kaukolimmon myynti. Molemmissa asiakas on
merkitys loppukayttajille. Toisaalta ratkaisut ovat verrannollisia kaytannossa ainoastaan asuinkerrostalojen osalta. Hissit

edustavat erikoisratkaisuja, joihin toki liittyy huolto- ja yllapitotarpeita. Hissien integraatio muuhun talotekniikkaan ja
niiden palveluihin on kuitenkin olematonta verrattuna kaukolampoon.

Erdissa haastatteluissa kasiteltiin hissien modernisointien rahoitusta ja esille tuli rahoituksen vakuushaaste;
kiinteistokohtaisen hissiratkaisun vakuusarvo ei ole vastannut asiakkaiden toiveita johtuen ratkaisun
kohdekohtaisuudesta ja huonosta siirrettavyydesta. Vastaava tilanne voidaan hyvin kuvitella lammitysratkaisun
rahoitustarpeessa olevan taloyhtion kohdalle — taloyhtiot kun ovat usein priorisoimassa rahoitustaan useisiin
hyodyllisiin investointeihin ja rahoituslaitoksilla on kriteerit maksimivelkarahoitusosuuksille.

Hissiliiketoiminnassa on oivallettu erilaisten sidosryhmien rooli ja vastaavasti niihin vaikuttamisen tarkeys. Ratkaisujen
myynnin tdytyy tapahtua useille tahoille: arkkitehdille kokonaisuussuunnittelun ja soveltuvuuden nakokulmasta,
rakennuttajalle rakennuskustannusten niakokulmasta, omistajalle kiinteiston elinkaarikustannusten ja arvon kehityksen
nakokulmasta (muuttuvat arvostusperiaatteet), kayttajalle miellyttavan kokemuksen, nopeuden ja luotettavuuden
nakokulmasta seka useille edelld mainituille sidosryhmille esimerkiksi energiatehokkuuden, huoltovapauden ja tilan
tarpeen nakokulmasta.

Hissiliiketoiminnan  ymparille ei ole syntynyt wuusia liiketoimintoja, mutta perinteinen hissiratkaisujen

toimitusprojekteihin perustunut liiketoiminta on muuttunut yha vahvemmin elinkaaripalvelujen tarjonnaksi, jossa
huoltosopimuksen osuus kokonaisliikevaihdosta on varsin merkittava. Hissiyhtiot pyrkivat solmimaan huolto- ja
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yllapitosopimukset toimittamistaan hissiratkaisuista pitkalle tulevaisuuteen. Vastaavasti palveluissa tarjotaan ratkaisuja,
joissa hissien toimittaja tarjoaa huolto- ja yllapitopalveluja myos kilpailijoidensa ratkaisuihin ja pyrkii vahvistamaan
asemaansa elinkaariratkaisuista.

Esimerkiksi Kone Oyj:n liikevaihdosta palveluiden, eli laitteiden huolto- ja modernisointitoiminnan, osuus on kasvanut
viime vuosina merkittavasti. Huollon osuus yhtion liikevaihdosta oli 32%:a vuonna 2014 (kasvu vuodessa 5,0%:a, viiden
vuoden aikana CAGR 6%:a) ja modernisoinnin 13%:a (kasvu 2,1%). Palveluliiketoiminta vastaa kokonaisuudessaan talla
hetkella siis 45%:a yhtion liikevaihdosta.

Jos hissiliiketoiminnan kehityksestd seulotaan oppeja, jotka voisi soveltaa lampomarkkinan kehitykseen, esiin nousee
lahinnd elinkaariajattelu seka myynnin ammattimaisuus. Kaukolimpoyhtiot voisivat soveltaa vastaavanlaista
elinkaarimalliin perustuvaa huoltosopimuskaytiantoa taloyhtioiden kanssa — erityisesti jos ne olisivat myyneet taloyhtion
kaukolampolaitteet. Yleensa niin ei kuitenkaan ole, jollei kaukolampoyhtio tee yhteistyota esim. limmonjakokeskusten
toimittajien kanssa. Silti kaukolampoyhtiot voisivat harkita palvelumallia, jossa ne vastaavat kiinteiston
kaukolampolaitteiden valvonnasta, tarkastuksista ja yllapidosta vuotuista palvelumaksua vastaan. Myynnin
ammattimaisuus, eli kaukoldammon myynnin ja lobbauksen kohdistaminen kaikkiin paatokseen liittyviin osapuoliin (kuten
rakennuttajan lisaksi arkkitehteihin, LVI-suunnittelijoihin, LVl-urakoitsijoihin seka asukkaisiin), tulee entista
tarkeammaksi jos ja kun vaihtoehtoisten lammitysmuotojen kilpailukyky kaukolampoon verrattuna paranee
tulevaisuudessa edelleen. Talloin kaukolimmon asema jopa keskustaajama-alueilla saattaa olla uhattuna ilman
lampoyhtion noyraa, faktapohjaista ja yhteispeliin pohjautuvaa kanssakaymista keskeisten sidosryhmien kanssa.
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4. Kaukolampoasiakkaiden kokonaislammityskustannusten
rakenne

Tassa luvussa on arvioitu kaukolampoasiakkaiden kokonaislammityskustannusten rakennetta ja sen muutoksia kahdessa
kuvitteellisessa tilanteessa case-esimerkkien kautta. Arviot perustuvat haastatteluissa saatuihin seka julkisista lahteista
hankittuihin tietoihin. Huomattakoon, ettd kustannustarkastelussa ei ole huomioitu kiinteiston alkuperaisen
l[ammitysjarjestelman (kuten LVI-suunnittelu ja -urakointi, lammonjakoverkoston laitteet) investointikustannuksien
vaikutusta kokonaiskustannusrakenteeseen.

Tulosten tarkastelussa on huomattava, etta laskentatapaukset ovat teoreettisia, ja investointitasot seka saavutetut
energiansaastot perustuvat arvioihin. Jokainen kiinteisto on yksilollinen ja siihen tehtavat toimenpiteet tulee laskea ja
harkita tapauskohtaisesti.

4.1 Case |: 2000-luvun uudehko kerrostalo

Tarkasteltu kiinteistd on teoreettinen esimerkki 2000-luvulla rakennetusta suuresta 20 000 m*:n kerrostalosta, jonka
energiaindeksi on ldhtotilanteessa 40. Kiinteistoon ei ole tehty energiatehokkuustoimenpiteita eika sen
lammonjakokeskusta ole uusittu. Vaiheessa | kiinteistoon toteutetaan patteriverkoston tasapainotus ja termostaattien
uusiminen. Taman investoinnin kustannus annualisoidaan kymmenelle vuodelle 5%:n korolla. Vaiheessa Il toteutetaan
poistoilmasta lammon talteen ottava poistoilmalampopumppuratkaisu (PILP). PILP-ratkaisun vuosikustannukset
koostuvat  jarjestelman  annualisoidusta  investointikustannuksesta (20  vuotta, 5%:n  korko)  seka
vuosihuoltokustannuksista ja lisaantyneesta sahkoenergian kaytosta.

Kuva 21 havainnollistaa esimerkin mukaisen kiinteiston kustannusrakenteen muutosta toimenpiteiden seurauksena.
Lisaksi kuvassa on esitetty indeksoitu lampoenergian kulutuksen kehittyminen.

60,000 1 +2.6%
45,000 - PILP-jarjestelma
[ patteriverkoston
tasapainoitus
) - i
30,000 - KL-energia
I K| -perusmaksu
Indeksoitu lampdenergian
15,000 1 kulutus
O -

Lahtotilanne Vaihe | Vaihe Il
Kuva 21. Case |: Kokonaislimmityskustannusten muutos 2000-luvun uudehkossa kerrostalossa
Laskentaesimerkin mukaisessa tapauksessa vaiheen | toimenpiteet vahentidvit kaukolimpoenergian tarvetta 10%:a

mutta lisdaavat kokonaiskustannuksia 2,6%:lla. Vaiheessa Il toteutettu PILP-jarjestelma vdhentaa kaukolammitysenergian
tarvetta edelleen kolmanneksella, ja lisaksi on arvioitu tilaustehomaksun pienentyvan 20%:la. Lisakustannuksienkin
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jalkeen esimerkissa kokonaiskustannukset laskevat Vaiheesta | reilulla kolmella prosentilla. Ratkaisun kannattavuus
paranee, mikali kaukolaimmon hinta nousee.

4.2 Case 2: 1970-luvun kerrostalo

Tarkasteltu kiinteistd on teoreettinen esimerkki 1970-luvulla rakennetusta pienehkdsti 4 550 m*n kerrostalosta, jonka
lahtotilanteen energia-indeksi on 51.

Vaiheessa | kiinteiston lammonjakokeskus uusitaan. Investoinnin vuosikustannukset lasketaan annualisoimalla investointi
20 vuodelle 5%:n korolla. Vaiheessa Il patteriverkosto tasapainotetaan ja saadetaan ja timan investoinnin
vuosikustannukset lasketaan annualisoimalla investointi kymmenelle vuodelle 5%:n korolla.

Kuva 22 havainnollistaa esimerkin mukaisen kiinteiston kustannusrakenteen muutosta toimenpiteiden seurauksena.
Lisaksi kuvassa on esitetty indeksoitu limpoenergian kulutuksen kehittyminen.

15,000 - Tasapainoitus ja optimointi

B L dmmonjakokeskuksen
uusiminen
I KL-energia

I KL-perusmaksu

Indeksoitu lampodenergian
kulutus

Lahtotilanne Vaihe | Vaihe Il

Kuva 22. Case 1970-luvun kerrostalo

Laskentaesimerkin mukaisessa tapauksessa lammonjakokeskuksen vaihtaminen lisad kokonaiskustannuksia 7,5%:lla,
koska vaihdon ei oleteta vahentavan energiankulutusta. Toisin sanoen vaihdettu lammonjakokeskus on toiminut
kuitenkin energiatehokkaasti.

Vaiheessa |l toteutettu lammitysjarjestelman tasapainotuksen ja saadon arvioidaan tuovan lammitysenergian kayttoon

15%:n prosentin saastot, mutta investointi lisad silti kokonaiskustannuksia. Elinkaarikustannuksiltaan ratkaisu voi olla
toteuttamiskelpoinen, mikali kaukolammon hinta nousee.
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4.3 Kokonaismarkkinan kehitys

Kuvassa 23 tarkastellaan koko kaukolammityksen arvoketjun osien suhteellisten liikevaihto-osuuksien kehitysta viime
vuosina. Samalla kuva esittdda keskimadriisen kaukolimpoasiakkaan kokonaislimmityskustannusten rakenteen
muutokset. Kuvan perusteella voidaan todeta, etta kaukolammon myynti on itse asiassa kasvattanut hieman suhteellista
osuuttaan arvoketjun arvonmuodostuksesta vuodesta 2009 vuoteen 2013. Eniten on kasvanut kaukolampdkiinteistoille
tarjottavien kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelujen suhteellinen osuus, joskin niiden osuus koko arvoketjun
liikevaihdosta oli vuonna 2013 silti vain 1,2%:a.

Asiakkaan  nakokulmasta voidaan todeta, ettd kaukolimpoenergian osuus keskimaaraisen  asiakkaan
kokonaislammityskustannuksista (sisdltden verkonrakennus- ja kunnossapitopalveluiden sekd IT- ym. palveluiden
osuuden) oli 87 prosenttia. Kaukolampoyhtio nimittadin veloittaa kaikki yhtiolle koituvat myyntiin ja jakeluun liittyvat
kustannukset kaukolampoasiakkailtaan energianhinnassa. Kiinteiston lammitysjarjestelman rakentamisen “annualisoidut”
kustannukset (jotka eivat tosin ndy asiakkaalle lammityskustannuksina, vaan lainanhoitokuluina tai vastikkeina) olivat
yhteensa 12%:a  (LVI-suunnittelu- ja  urakointipalvelut = sekd laitehankinnat). =~ Kunnossapito- ja
energiatehokkuuspalveluiden osuus keskimaaraisen kaukolampoasiakkaan kokonaislammityskustannuksista oli vuonna
2013 siis vain yhden prosentin luokkaa. Tamin osuuden ennakoidaan tosin kasvavan tulevina vuosina.

100% 7 Lo
“ Kunnossapito- ja  Kunnossapito- ja
energiatehokkuuspalvelut, energiatehokkuuspalvelut,
1% 90% 1%

& Kiinteistojen
lammitysverkon laitteet, 8%

& Kiinteistéjen
lammitysverkon laitteet, 7%

80%
& LVI-suunnittelu ja ’

urakointipalvelut, 5%

& LVI-suunnittelu ja
urakointipalvelut, 5%

© Muut palvelut, 2% 70% “ Muut palvelut, 2%
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Kuva 23. Kaukolimmityksen arvoketjun osien suhteelliset liikevaihto-osuudet 2009-2013
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5. Yhteenveto ja johtopaatokset

Selvityksen keskeiset tutkimuskysymykset olivat:
. Mika on tilla hetkella erilaisten kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitetoimittajien liikevaihto ja kuinka
kannattavalta liiketoiminta nayttaa?

2. Miten kaukolampoon liittyvien eri toimijoiden roolit ja arvonmuodostus ovat kehittyneet ja milta
tulevaisuuden kehitys nayttaa?

3. Kuinka suuri osa kaukolampoasiakkaiden lammityskustannuksista muodostuu arvoketjun muissa vaiheissa kuin
energian ostamisessa’

Kaukolammon laite- ja palvelutoimittajien kasvu- ja kannattavuuskehitys

Kuvaan 24 on koostettu havaintoja kaukolimmon arvoketjun osa-alueiden kasvu- ja kannattavuuskehityksesta.

Py Kunnossapito- ja

35% A energiatehokkuuspalvelut
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©
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c 20% A
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‘T 15% 1
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‘5 10% urakointipalvelut . . Muut kaukoldmpéliiketoiminnan

Kaukolammon
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5% Kiinteistojen lammitys- - Kaukolampoverkkojen rakentaminen ja
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-5% - Kannattavuus (liiketulos-%)

Kuva 24. Yhteenveto kaukolimmon arvoketjun eri osa-alueiden kasvu- ja kannattavuuskehityksestd

Kaukolammon myynti vastasi yli 80%:a kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden liikevaihdosta ja
liikevoitosta vuonna 2013. Vuosina 2009-2013 osa-alueen liikevaihto on ollut voimakkaassa kasvussa perustuen
myyntihintojen nousuun ja asiakasmaarien kasvuun — sen sijaan myyty energiamaara MWh:ina on pystynyt viime vuodet
varsin tasaisena. Samaan aikaan toiminnasta saatu yhteenlaskettu liiketulos on laskenut ainakin perustuen tarkasteltuun
otokseen, jossa on paaosin pienehkoja kaukolampoyhtioitd. Tama johtuu siita, ettd suuret kaukolampoyhtiot eivat
padosin ole yhtioittaneet kaukolampoliiketoimintojaan, eivdatka ne raportoi kaukolimpotoiminnan kannattavuuskuluja
erikseen. Nain ollen suurten kaupunkiyhtioiden tilinpaitostiedoista ei yleensa ole erotettavissa selvityksen kannalta
relevantin  (kaukolimpoon liittyvan) liiketoiminnan kannattavuuslukuja — eika naita kaikilta osin pystytty
haastatteluissakaan selvittamaan. On kuitenkin viitteitd, etta suurten kaukolampoyhticiden kehitys on ollut varsin
samansuuntaista kuin pienemmilla kaukolampoyhtioilla havaittu kehitys.

Kaikkein nopeimmin ovat kasvaneet kaukolampokiinteistoille tarjottavat kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut,
likevaihdon kasvun ollessa keskimaarin yli 30%:a vuodessa. Se on myos kaikkein kannattavin osa-alue —
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keskimaaraiselta liiketulosmarginaaliltaan yli kymmenen prosenttia. Kyseessa on kuitenkin kokonaisuutena pieni
markkina, silld sen osuus kaukolampaoon liittyvista palvelu- ja laitemarkkinoista on vain 1,2%:a (eli n. 25 M€:a vuonna
2013).

Keskimaarin yli 10%:n liilkevaihdon kasvuun ovat paasseet myos LVl-suunnittelu- ja -urakointipalvelut, joiden
yhteenlaskettu suhteellinen liiketulostaso on parantunut viime vuosina. Kaukolampokiinteistoihin kohdistuvat LVI-
suunnittelu- ja urakointipalvelut vastaavat noin viitta prosenttia kaukolampoon liittyvista kokonaismarkkinoista.

Kaukolampoliiketoimintaan liittyvat muut palvelut (IT-, laskutus- ym. palvelut) ovat kasvaneet keskimaarin noin viisi
prosenttia, mutta niiden osuus kokonaismarkkinoista on vain noin |,5%:a. Kaukolampokiinteistojen lammitysverkon
laitteiden valmistuksen ja maahantuonnin markkinan koko on pysynyt varsin vakiona eika merkittavaa kasvua ole
tapahtunut. Kiinteistojen kaukolampolaitemarkkinoiden kooksi arvioidaan noin 150 M<€:a, joka vastaa reilua 6%:a
kokonaismarkkinasta. Kaukolampoverkkojen rakentaminen ja kunnossapito on kasvanut hieman kunnossapidon
vetimana, silla uuden kaukolimpoverkon rakentamisen volyymit ovat taantuneet vuosina 2009-2013.
Verkonrakennuksen ja kunnossapidon liiketulosmarginaali on ollut varsin terveella tasolla, keskimaarin 7-8 %:a
liikevaihdosta. Kaukolampoverkkojen rakentaminen ja kunnossapito muodostaa noin 100 miljoonan euron markkinan
(4%:a kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitemarkkinoiden kokonaisliikevaihdosta).

Kaukolampoon liittyvien palvelu- ja laitetoimitusmarkkinoiden kokonaisliikevaihto on Suomessa noin 2,3 miljardia
euroa jakaantuen Kuvassa 25 esitetylla tavalla eri liiketoiminta-alueisiin. Naiden liiketoiminta-alueiden suhteelliset
liiketulostasot kehitystrendeineen ovat esitetty alla Kuvassa 26.
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Kuva 25. Kaukolammon liiketoiminta- Kuva 26. Kaukolammon liiketoiminta-alueiden

alueiden markkinat 2013 (100% = 2,33 mrd.€) liiketulostasot 2013
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Kaukolampoon liittyvien toimijoiden roolien ja arvonmuodostuksen
kehitys

Tehtyjen haastattelujen perusteella toimialaan vaikuttaa useita muutostekijoita, mutta muutokset eri toimijoiden
rooleihin ja arvoketjun eri osien arvonmuodostukseen tapahtuvat varsin hitaasti. Kuvaan 27 on koottu arvoketjun eri
osiin kohdistuvia muutostekijoita.

+ Sadaolosuhteet ja niiden jakautuminen vuoden sisélla
Kaukolampdenergian » Energiatehokas uudisrakentaminen ja korjausrakentaminen

myynti » Energiatehokkuuspalvelujen kasvu (esim. Iammon talteenottopalvelut)
» Vaestdn kasvu seka alueellisesti vaeston muuttoliikkeet

» Uusien kaukolampdverkkojen taantunut rakentamistahti
Kaukolampéverkkojen - Lisééntyvé KVR-tyyppinen urakointi

rakentaminen ja
kunnossapito

» Palvelutuotannon keskittyminen erikoistuneille toimijoille
» Verkkojen kunnossapito- ja uudistamispalvelujen hienoinen lisdantyminen

» Tietojarjestelmadinvestointien lisaantyminen mm. perustietojarjestelmien
uusimisessa, mittausdatan analytiikassa ja digitalisaatiossa /
asiakaskayttoliittymissa seka verkostoon liittyvissa sovelluksissa

+ Alamittauksen lisdantyminen

Muut kaukolamp6-
lilketoiminnan palvelut

» Kiinteistétekniikan monipuolistuminen ja sen hallinnan vaikeutuminen
Palvelut kaukolammén » Yleinen kiinnostus energiatehokkuuden ja ekologisuuden kasvattamiseen
kayttokohteisiin » Energian hinnan kasvu suhteessa muihin kustannuseriin

+ Kiinteistdjen etavalvonta- ja etahallintapalvelujen nopea kasvu

Kuva 27. Kaukolimmon arvoketjun eri osien kehitykseen vaikuttavia muutostekijoita

Kuvaan 28 on koostettu haastattelujen keskeisimmat viestit kaukolampoon liittyvien toimijoiden roolien ja
arvonmuodostuksen kehityksesta.

Kiinteistonhuollossa isannditsijoiden ja huoltoyhtididen rooli on heikkenemassa, koska niiden
osaamista energianhallinnassa pidetaan rajallisena

Huoltoyhtién roolin arvioidaan jakautuvan usealle toimijalle siten, etta huoltoyhtiot hoitavat
jatkossa vahemman teknisia tehtavia, kun taas vaativammat energiapalvelut ja
energialaitteiden valvontapalvelut ostetaan muilta palveluntuottajilta

LVI-urakoitsijoiden rooli kiinteistéjen energianhallintaratkaisujen kehittédmisessa on
kasvanut, kun taas arkkitehtien ja LVI-suunnittelijoiden energiaratkaisuihin liittyva
osaaminen nahdaan rajallisena

Kiinteistdille energiansaasto- ja energianhallintapalveluita tarjoavien tahojen maara on
kasvanut, ja osaa toimijoista ja palveluista pidetaan jopa epauskottavina, koska niiden
palveluiden tuoman energiansaaston arvioidaan syntyvan asumismukavuutta heikentamalla

Kaukolampoyhtidlla on mittausdatan haltijana jatkossa potentiaalisesti merkittéva rooli datan
hyddyntamisessa

Kaukolampodverkkojen urakoinnissa voimistuva trendi on hankkia kokonaisurakoita yhdelta toimijalta
(erillispalvelujen sijaan)

Kuva 28. Kaukolimpo66n liittyvien toimijoiden roolien ja arvonmuodostuksen kehitys
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Kaukolampoasiakkaiden kokonaislammityskustannusten rakenne

Kuva 29 esittad keskimaaraisen kaukolampoasiakkaan kokonaislammityskustannusten rakenteen muutokset. Samalla se
koostaa kaukolimpoon liittyvien liiketoimintojen liikevaihto-osuuksien kehityksen (osuutena kaukolimmon koko
arvoketjun lilkevaihdosta). Kuva osoittaa, ettei tarkastelujaksolla ole eri osa-alueiden suhteellisessa koossa tapahtunut
merkittavia muutoksia. Asiakkaan nakokulmasta kaukolampoenergia hinta muodostaa 87%:a
kokonaislammityskustannuksista, koska kaukolampoyhtic veloittaa asiakkailtaan kaukolampomaksuina paitsi pelkan
energian osuuden, myos verkonrakennuksen ja kunnossapidon seka IT- ja muiden palveluiden kustannukset. Vuoteen
2009 verrattuna keskimaaraisen asiakkaan lammityskustannuksissa suhteellista osuuttaan ovat kasvattaneet eniten
kiinteistojen kunnossapito- ja energiatehokkuuspalvelut, joskin niiden osuus koko arvoketjusta on vain hieman yli
yhden prosentin tasolla. Kiinteiston limmitysjirjestelman rakentamisen “annualisoidut” kustannukset (jotka eivit tosin
ndy asiakkaalle limmityskustannuksina, vaan lainanhoitokuluina tai vastikkeina) olivat yhteensa 12%:a (LVI-suunnittelu-
ja urakointipalvelut seka laitehankinnat yhteensi).
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Kuva 29. Kaukolimpéasiakkaiden kokonaislimmityskustannusten rakenteen kehitys
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Kaukolammon tulevaisuus

Tehtyjen haastattelujen perusteella toimialaan vaikuttaa useita muutostekijoita, mutta arvoketjun muutosvauhti on

kuitenkin ~ varsin  hidas. = Nahtavissa on muutamia trendeji  palvelutuotannon  kehityksessa =~ mm.

energiatehokkuuspalveluiden ja -ratkaisujen kehityksessa ja monipuolistuvan kiinteistotekniikan hallinnassa.

Kuva 30 koostaa haastattelujen keskeisimmat viestit kaukolammon tulevasta kehityksesta laimmitysmuotona.

Kaukolammon arvoketjuun
kohdistuu muutospaineita useilta
tahoilta

Kaukolammon asema jo
rakennetussa ymparistossa sailyy
vahvana

Asiakkaiden ja sidosryhmien
luottamus kaukolampoon on

hyva, mutta odotuksiakin on

Tekniikan kehitys ja asiakkaiden
odotukset luovat uusia tarpeita
ja mahdollisuuksia

Arvonluonti siirtyy hitaasti
lammon myynnista kiinteistoille
tarjottaviin energiatehokkuus- ja

vastaaviin palveluihin

*Poliittinen ja regulatiivinen ohjaus, polttoaineiden verotus, rakennusvolyymit
*Uudisrakentaminen vahenee ja tiivistyy, korjausrakentaminen lisaantyy

* Teknologia: lammitysteknologiat, energiatehokkuus, digitalisaatio, loT, big data
*Sosiaalinen: energiavalistuneisuus, ideologiset ja arvovalinnat

*Hinnankorotuksista maineongelma, kaukolampotoimijoilla myos maine
vanhoillisina, jaykkina, etaisina yhtioina

* Toisaalta kaukolampoyhtio nahdaan luotettavana toimijana

*Kynnys vaihtaa pois toimivasta kaukolammosta on erittain korkea

* Kaukolampoyhtioilla on otollinen olemassa oleva asiakaskunta lisapalveluille

* Asiakkaat odottavat luotettavuutta, helppoutta ja mukavuutta

* Asiakkaat hankkivat mielellaan kokonaisuuksia luotettavilta toimijoilta

*Paatoksissa vaikuttaa enenevassa maarin muutkin kuin taloudelliset tekijat

*Palvelutuottajat ja muutkin arvoketjun toimijat kaipaavat tiiviimpaa
yhteistyota kaukolampoyhticiden kanssa toimialan ja toimintamallien
kehittamiseksi

*Kiinteistotekniikan rooli kasvaa ja hallinta vaikeutuu

*Kiinteistohuollossa kysyntaa energiatehokkuuspalveluiden osaajille ja
toimijoille

* Energiatehokkuusratkaisuissa on useita osa-alueita ja toimintamalleja —
kaukolampoyhtiailla on mittausdatan haltijana erittain potentiaalinen rooli
kiinteistokohtaisten energiapalveluiden (ja myos -laitteiden) myyjana

* Kaukolammon myynnin odotetaan kaantyvan laskuun lahivuosina
*Valtakunnalliset investoinnit uuteen kaukolampoverkkoon pienentyvat
*KL-jakelussa ja myynnissa panostetaan uusiin tietoteknisiin sovelluksiin
*Kiinteistojen korjausrakentaminen ja energiatehokkuusratkaisut kasvavat
* Kiinteistotekniikan yllapito- ja huoltopalvelut kasvavat

Kuva 30. Nikemyksid kaukoldammon tulevaisuudesta
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Johtopaditokset

Kaukolammon arvoketjussa muutokset ovat tapahtuneet hitaasti. Kaukolammon myynnin kokonaisliikevaihto on
kasvanut hintojen ja asiakasmaarien kasvusta johtuen, vaikka limpoenergian toimitusmaarat MWh:ina ovat
pienentyneet ilmastollisista ja energiatehokkuussyista. Vastaavasti kaukolampoyhticiden verkonrakennukseen ja -
kunnossapitoon seka IT- ja muihin tukipalveluihin liittyvat hankinnat ovat pysyneet varsin vakaina, vaikka
kaukolampoverkkojen rakentamisen tahti on viime vuosina hieman hiipunut. Kiinteistojen energiatehokkuuteen
kiinnitetaan talla hetkella paljon huomiota, mika osaltaan on nostanut LVI-suunnittelun ja urakoinnin seka
energiatehokkuuspalvelujen volyymeja ja parantanut niiden kannattavuutta.

Kaukolampoyhtioiden roolin kehityksesta markkinaosapuolilla on varsin erilaisia nakemyksia. Valtaosa asiantuntijoista
on sitd mielta, etta kaukolampoyhtioilla on lammitysdatan haltijoina potentiaalisesti hyva mahdollisuus ottaa itselleen
merkittavampaa roolia kaukolimpoasiakkaiden lammitysjarjestelmien yllapidossa, valvonnassa ja hallinnassa. Osa
toimijoista on taas sita mielta, etta roolin laajennuksella ei saada aikaiseksi kannattavaa lilketoimintaa. Jotkut epailevat
kaukolampoyhtion kykya tuottaa asiakkailleen lisdaarvoa muihin toimijoihin verrattuna. Useimmat markkinaosapuolet
nakevat kuitenkin, ettd kunhan kaukolampoyhticilla on teknista tai verkostoituneen palvelulilketoiminnan osaamista,
yhtio tuottaa asiakkaalle hyotya ja toisaalta asiakas on myos valmis maksamaan palvelusta riittavasti, roolin harkittu
laajennus on perusteltua. Kaukolampoyhtion luonteva rooli voisi talloin olla kaukolampoon liittyvien asiakaslaitteiden
tarkastukset, saadot, huolto ja joissain tilanteissa mahdollisesti myos omistus/rahoitus. Kaukolampoyhtio voisi myos
hoitaa asiakkaidensa lammitysjarjestelman etavalvontaa ja -hallintaa, jolloin kaukolampoyhtic hyotyisi myos toimivien
laitteiden, vahentyneiden vikailmoitusten ja paremman asiakastyytyvaisyyden kautta. Samalla esimerkiksi kaukolammon
kysyntdjouston toteutus helpottuisi. Keskusteluissa tuotiin esiin myos, etta energiatehokkuustoimenpiteet tulevat
lisaantymaan joka tapauksessa, ja joku ne tekee kuitenkin; kaukolimpoyhtiot voisivat tehda sen itse tai verkostoitumalla
ja parantaa samalla asiakkaidensa sitoutuneisuutta.

Kaukolampoyhtioiden nakokulmasta kaytannonliheinen etenemistapa voisi olla tarjota harkitusti uusia palveluita
nykyisille ja potentiaalisesti uusille asiakkaille kumppaneiden kanssa — joko yhteistyosopimuksen tai yhteisyrityksen
kautta. Jos yksittdiset palvelut tai laajemmat liiketoimintakokonaisuudet vaikuttavat kasvavilta ja kannattavilta,
kaukolampoyhtio voisi myohemmin integroida ne tiukemmin osaksi muuta kaukolampoliiketoimintaansa.

Ehka tarkein haastatteluissa esitetty viesti oli se, ettd kaukolampoyhticiden roolin kehittamisessa keskeista on tiivis
vuoropuhelu ja verkottuminen asiakkaiden, teknologiatoimittajien, urakoitsijoiden ja energiapalveluita tarjoavien
tahojen kanssa. Kaukolampoyhtiot koetaan asiakaskunnassa talla hetkelld padosin etaisiksi ja jaykiksi. Nopeasti
muuttuvassa markkinatilanteessa joustavat, verkostoituvat ja asiakkaitaan sekd muita sidosryhmia kuuntelevat
lampoyhtiot menestyvat muita toimijoita paremmin.

Kiinteistojen  energiatehokkuusratkaisujen  odotetaan  hitaasti ~mutta  varmasti  kasvattavan  osuuttaan
kaukolampoasiakkaiden kokonaislammityskustannuksista — energiatehokkuustrendi myos lisaa asiantuntevien LVI-
suunnittelu- ja urakointipalvelujen osuutta ja pienentaid kaukolampoenergian toimituksia. Kaukolimmon arvoketjuun
littyvilla palvelutoimittajilla on uusien palveluiden kysynnan lisaantyessa ja teknologioiden monipuolistuessa halu ja
mahdollisuus luoda verkostoitumalla menestyvia konsepteja — etenkin yhteistyossa asiakassuhteet omaavien
kaukolampoyhtioiden kanssa.

Kaukolampoyhtioiden strategiatyossa pohditaan jatkossa varmasti entista useammin liikkumista vertailutoimialojen
tavoin perustuotteesta vahvemmin lisaarvopalveluihin — kuten kiinteistojen lammitysjarjestelmiin liittyviin palveluihin tai
vaihtoehtoisten lammitys- ja energiansaastoratkaisujen tarjoamiseen — ja kenties naiden avulla liikkumista perinteisten
maantieteellisten  toiminta-alueiden  ulkopuolelle. Taman lisaksi kaukolampoyhticiden  taytyisi ~panostaa
ymparistoystavallisen ja tehokkaan [ammitysmuotonsa imagon ja arvostuksen vahvistamiseen faktapohjaisella
tiedottamisella ja vaikuttamisella niin paattajien kuin kadunmiestenkin suuntaan. Tassa ET:llakin on selkea rooli.
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