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Mika energiaremontti? — Nain taloyhtio

. oan

vaihtoi kaukolammon maalampoon

Meilahdessa limpida ensi talvena kokonainen kerrostalo maalammolli. Kesilla
maalimpdokaivot auttavat pitimain asunnot viileind. Harvat kerrostalot ovat vieli siirtyneet
Suomessa maalimpdon.

Investointi maksaa itsensa takaisin

Matt: Kupari tonmiisi ajatukseen kaukolimmon korvaamisesta maalimmolls alun perin Meilahtisscuran
tilaisundessa vuonna 2012, Vuonna 2016 Kuparin omassa kotitalossa liheisells Paciuksenkadulla toteutettiin

remontti. Sitten Kupari halusi maalimmdn myds Mannerheimintielle

Kaikki osakkaat eiviit aluksi mnostuneet. Talossa oli pant vuotta aiemmin vusittu kaukolimmon limmodnvashdin,
Jonka kiynoiikst oli arvioitu 20 vuotta. Maalimpdasiaa piti lopulta kisitelld nelydssd yhtiokokouksessa, ennen kuin

Kupan sai vakuutettua muut osakkaat siitd, etter maal&mpdon surtymisti kannattaisi odottaa 20 vuotta

- Kerroin, etth jos remontti tehtiisiin nyt, investomnt maksaisi itsensd nopeast: takaisin, Kupan sanoo

OP STC- ja GCT-kiinteistot

ELINKAARISAASTOT 4,1 MILJ. EUR / KIINTEISTOJEN PINTA-ALA 22 000 M2 /
INVESTOINNIN TUOTTO 9 %

MITA TEHTIIN o

Kaukoldmps vaihdettiin maalampddn, minka Bsaksl mukaan siirtyminen maaldmp6on alentaa

kiinteistojen katolle rakennettiin tehokkaat e b = H H H H
B kiinteiston lammityskustannuksia yli 20 prosenttia

surinkosahiojarjesteimat. Samalla modemisoitiin . . . . .

kiinteistdjen valaistus ja hiilijalanjalkea noin 60 prosenttia. Uusien

jarjestelmien avulla saavutettavien

elinkaarisaastojen arvioidaan kohoavan 4-5

miljoonaan euroon.

Maaldmpd napsii asiakkai
kaukoldmmitykselta - kerrostalotkin

kiinnostuivat

Tuula Laatikainen
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Kilpailutilanne lammitysmarkkinoilla on kiristynyt viime

vuosina.

LeaseGreenin ja OP Kiinteistosijoituksen arvion

Pientalorakentajien kiinnostus maalimpoén on jo vuosia vanha juttu,
mutta uusi trendi tulee: kahtena viime vuotena kaikkiaan 150 rivi- ja
kerrostaloa on vaihtanut kaukolimmityksen maalimpodn.

Energiateollisuus ry:n keréimien tietojen perusteella vuosina 2015-
2016 pari sataa kokonaan uutta rivi- ja kerrostaloa valitsi
maalimmon.

Viime vuonna puolet uusista pientaloista valitsi maalimmon, mutta
syrjiyttaiksd maalampd kaukolimmaon hiljalleen jopa rivi- ja
kerrostaloissa?
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= Selvittaa suurten kaupunkien rakennuskantadatan
perusteella, miten lammitysmuodon valinta on kehittynyt
eri vuosina eri kiinteistotyypeissa (asuintalot, toimistot,
liiketilat ja logistiikka)

TUTKIMUKSEN
TAVOITTEET

= Selvittaa syita miksi suurten kiinteistdéjen omistajia on
lahtenyt kaukolammosta tai valinnut uuteen
rakennukseen jonkun muun lammitysjarjestelman kuin
kaukolammon

= Selvittaa mita tekijoita asiakas on arvostanut tallaisessa
muutoksessa, ja minkalainen asiakkaan
paatoksentekoprosessi on ollut

= Selvittaa minkalaisena toimijana kaukolampoala
nahdaan ja miten alaa tulisi asiakkaan mielesta kehittaa




KIINTEISTOSEKTORIN ROOLISTA
ENERGIAINVESTOINNEISSA
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Arvioitu kiinteistosektorin arvo
vuonna 2050

500 T€

Kumulatiiviset investoinnit Rakennukset ja rakentaminen
energiaan ja liikenteeseen 2050 kuluttavat globaalista noin 36%
67 T€ _- energiasta

KIINTEISTOSEKTORIN ARVO
TALLA HETKELLA
(60% KAIKESTA
VARALLISUUDESTA)

josta
kiinteistokohtaisten
ratkaisujen osuus

16 T€

Battery

180 T<
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Ram M., et al. (2019). Global Energy System based on 100% Renewable Energy

Savills. (2016). Around the world in dollars and cents.

Barbosa F., et al. (2017). Reinventing construction: A route to higher productivity. 5
IEA. (2018). Buildings.
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AMMATTIMAISESTI HALLINNOITUJEN KIINTEISTOJEN ARVONMAARITYS

Ammattimaisesti hallinnoitujen kiinteistojen arvo
maaritellaan yksinkertaistetusti jakamalla kiinteiston

|
VUOKRATUOTOT —HOITOKULUT :
I nettovuokratuotto (bruttovuokratuotot vahennettyna
|
|

KIINTEISTON ARVO =

TUOTTOVAATIMUS hoitokuluilla) kiinteiston tuottovaatimuksella. Toisin sanoen
____________________________________________ menetelmassa paaomitetaan kiinteiston tulevaisuuden
Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset nettokassavirrat tuottovaatimuksella*
Toimistot keskusta-alueilla * Tuottovaatimus kuvaa kiinteistOsijoituksen riskia tuottaa
S— vuokrakassavirtaa omistajalleen - mitd matalampi
il ——G0p00 ——Vine ——Tempes =——Twim =Ouy ==jyviotyis tuottovaatimus, sita matalampi riski. Kiinteiston sijainti ja

kayttétarkoitus ovat keskeisimmat tekijat, jotka maarittavat
Kiinteistdjen tuottovaatimuksia (ja vuokratasoja).
* Oheisessa kuvassa nakyy toimistojen tuottovaatimuksien

. kehittyminen eri kaupunkien keskustoissa. Viime vuosien

. matalat korot ovat vauhdittaneet paaomien hakeutumista

. Kiinteistdihin mika on laskenut kiinteistdjen tuottovaatimuksia.
- * Hoitokulut ovat enemman sidonnaisia yksittaisten

. Kiinteistojen teknisiin ratkaisuihin. Energiakustannukset

muodostavat 30-50%2 kiinteistdn hoitokuluista - tama luo
kiinteistonomistajalle taloudellisen motivaation vaikuttaa
niihin.

* Tuottovaatimukset vaihtelevat kaupungeittain ja taman takia
e esimerkiksi kiinteistokohtaisen energiainvestoinnin

kannattavuus Helsingissa saattaa merkittavasti poiketa
vastaavasta investoinnista Jyvaskylassa.

-——
P

1. Shilling, J.D. (2002), Real Estate, 13th ed., Thomson Learning. 6
2. Wiley, J. A., Benefield, J. D., & Johnson, K. H. Green design and the market for commercial office space. The Journal of Real Estate Finance and Economics, 2010, 41(2), 228-243.
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ENERGIAKUSTANNUKSET OVAT NOUSSEET NOPEAMMIN KUIN VUOKRAT

Sahkon ja kaukolammon (DH, district
heating) hinta on historiallisesti kasvanut
huomattavasti nopeammin kuin
elinkustannusindeksi (CPIl, consumer
price index) mihin vuokrasopimukset ovat
perinteisesti sidottu. Tilastokeskuksen
keskimaaraisten lukujen mukaan 2000-
luvulla sahkon keskimaarainen kustannus
on kasvanut 4,1% ja kaukolammon 4,4%
vuodessa, kun samassa ajassa
elinkustannukset ovat kasvaneet 1,5%
vuodessa.

Kiinteistojen arvonmaarityksessa otetaan
huomioon nama kasvuvauhdit eri
kuluerille, mika kasvattaa motivaatiota
omaan energiantuotantoon
Kiinteistonomistajan nakokulmasta.
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Léhde: Tilastokeskus. (2019). Energia



Investoinnin vuotuinen tuotto (ROI)

Aurinkovoimalan ja kiinteiston tuotto Helsingin keskustassa
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KIINTEISTON TUOTTOVAATIMUKSEN VERTAAMINEN KIINTEISTOKOHTAISEN
ENERGIAINVESTOINNIN TUOTTOON
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Asunto (Kiinteistd)

Asunto (Aurinkovoimala)

Toimitila (Kiinteisto)

Toimitila (Aurinkovoimala)

Oheinen kuva havainnollistaa miten katolla sijaitsevan aurinkovoimalan
taloudellinen tuotto on kehittynyt Helsingin keskustassa verrattuna asuin- ja
toimitilakiinteiston tuottoihin.
* Aurinkovoimalan taloudellinen tuotto on kasvanut voimakkaasti, koska
investointikustannukset ovat laskeneet ja samalla sahkon kokonaishinta noussut.
Samaan aikaan kiinteistojen tuottovaatimukset ovat laskeneet.

Tama yhdistelma on johtanut siihen, etta itse energiainvestoinnin kannattavuus
on suurempi kuin alla olevan kiinteiston. Mikali energiainvestoinnin tuotto
paaomitetaan Kiinteiston tuottovaatimuksella niin energiainvestointi kasvattaa
Kiinteiston arvoa enemman kuin mika on investoinnin kustannus. Mita
suuremmaksi energiainvestoinnin ja tuottovaatimuksen ero kasvaa, sita
suurempi on arvonnousu suhteessa investointiin.

* Jos aurinkovoimalan investointikustannus on 100 k€ ja vuotuisen tuotannon arvo 8

k€. Tuotanto nostaisi Kiinteiston nettokassavirran arvoa 8 k€, koska hoitokulut

vahentyisivat saman verran. Jos kiinteiston tuottovaatimus on 4%, niin kiinteiston
arvo kasvaisi edella olevan suoran paaomituskaavan mukaan 8k / 4% = 200 k€.

Oheinen esimerkki perustuu kiinteistoarvioinnin logiikkaan, eika tata ole
valttamatta naytetty viela toteen kiinteistomarkkinoilla, koska aihepiiri on uusi.
Tutkimustulokset kuitenkin viittaavat siihen etta nain tullaan toimimaan.
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MIKROSIJAINNILLA JA KIINTEISTOTYYPILLA KESKEINEN MERKITYS KIINTEISTOKOHTAISEN
ENERGIATUOTANNON KANNATTAVUUDEN TARKASTELUSSA

Energiainvestoinnin tuottovaatimuksia on perinteisesti tarkasteltu maa- ja .
teknologiakohtaisesti kun Kiinteistdinvestoinneissa tuottovaatimus maaraytyy
mikrosijainnin tai Kiinteistétyypin perusteella

Kun kiinteistokohtaisia energiainvestointeja
tarkastellaan kiinteistonomistajan nakokulmasta,
niiden kannattavuus vaihtelee alueittain ja jopa
vierekkaisten kiinteistojen valilla, koska kiinteiston
tuottovaatimus heijastaa kunkin kiinteiston yksilollisia
ominaisuuksia.
* Kiinteiston tuottovaatimuksen soveltamisella on
useita etuja verrattuna perinteiseen maakohtaisen
tuottovaatimuksen soveltamiseen?
* Voidaan johtaa kiinteistojen markkinainformaatiosta,
joita monet tahot tuottaa ilmaiseksi kaytettavaksi
» Sisaltaa arvion sellaisista kiinteistokohtaisen
energiantuotannon riskeista, joita voi olla muutoin
hankalaa maarittaa. Esimerkiksi kysynta- ja
vastapuoliriski seka kiinteiston ikaan liittyvat riskit,
jotka ovat olennaisia esimerkiksi kiinteistokohtaisen
energiantuotannon asennusvaiheessa.
* Kayttamalla kiinteiston tuottovaatimusta saadaan

Tuulivoiman arvioitu tuottovaatimus eri maissa?l i milloi i i ittaa Kiinteisto v . . . e . .
Vuosi milioin aurinkovoimalan tuotto ylittaa kiinteiston madritettya kiinteistokohtaisen energiantuotannon arvo
tuottovaatimuksen Vantaan Aviapoliksen alueella, eri L L .
Kiinteistotyypeissa? Kiinteistosijoittajan nakokulmasta.
1. Noothout, P., de Jager, D., Tesniére, L., van Rooijen, S., Karypidis, N., Briickmann, R., ... & LEl, I. K. (2016). The impact of risks in renewable energy investments and the role of smart policies. DiaCore report. 9

2. Leskinen, N., Vimpari, J., & Junnila, S. (2020). Using real estate market fundamentals to determine the correct discount rate for decentralised energy investments. Sustainable Cities and Society, 53, 101953.
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KIINTEISTONOMISTAJAN MOTIIVEJA KESTAVYYTEEN

Motiiveja kestavyysinvestointeihin kiinteistonomistajan ndkoékulmastal

Ex

ternal drivers
Regulation, standards
and policiesby
governments and
international
organisations

* Demand and pressure

from clients

* Increasing amount of

tools to address
sustainability, such
certification

*  Awareness, education

LEED ja BREEAM sertifioidut rakennukset Suomessa?

Corporate-level drivers

* Corporate image and
culture

+ Corporate social
responsibility and
company policies

* Marketing benefits

* Increased productivity
and health benefits

» Financial benefits

Individual-level drivers

* Moral imperative or
social conscience

* Personal commitment

* Attitude and traditions

* Self-identity

Increased income
* Higher rental income

Property-level drivers

* Higher rental growth

Intangible benefits “

Decreased risks —# Decreased holding costs
* Lower operating

expenses

* Lower vacancy
* Improved financing

v »

*  Increased property value

Project-level drivers

conditions

* Reduced construction costs, use of materials, safety risks and

waste

* Partnerships and requirements
* Better quality and design

750

500

250

2010

2012 2014 2016 2018

* Aiemman kirjallisuuden perusteella on nayttoa siita, etta kiinteiston omistaja hyotyy taloudellisesti panostuksista, jotka
lisaavat kiinteiston kestavyytta.

* Kirjallisuus on vahvasti painottunut aihealueeltaan kiinteistojen ymparistosertifikaatteihin (esim. LEED, BREEAM, Energy Star, Energy
Performance Certificate) toimitiloissa (erityisesti toimistot) ja maantieteellisesti Yhdysvaltoihin.

* Kirjallisuuden perusteella ymparistosertifikaatit saattavat nostaa kiinteiston vuokria ja myyntihintoja seka laskea
vajaakayttoa, hoitokuluja ja tuottovaatimuksia. Yhdessa nama vaikuttavat positiivisesti kiinteiston arvoon.

1. Leskinen, N., Vimpari, J. & Junnila, S. (2019). A Review of the Financial Performance of Certified Properties. Under review at Sustainability.
2. Finland Green Building Council. (2020).
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KIINTEISTOKOHTAISEN ENERGIANTUOTANNON VAIKUTUS KIINTEISTOJEN

ARVOON - CASE ENERGIAREMONTTI

Energiainvestoinnin tuottamat saastét (€) ja kiinteistdn oma
energiantuotanto (MWh) ensimmaisen toimintavuoden aikana

mElectricity used for heat produchon (M Wh) mHeot production (M Wh) solar PV production (M Wh)
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Tapaustutkimuksen logistiikkakohteessa toteutettiin vuonna
2018 kattava energiaremontti, jossa kaukolampo korvattiin
lampopumpuilla ja lisaksi kohteeseen asennettiin
aurinkopaneeleita.

Investointi tuottaa kiinteistonomistajalle noin 110 k€
vuosittaisen saaston, josta 70 % johtuu lampopumpuista ja 30
% aurinkopaneeleista. Kun saasto paaomitetaan kiinteiston
arvoon alueen tuottovaatimuksella, kiinteiston arvo nousee 1,9
miljoonaa euroa.

Energiantuotantojarjestelman investointikustannus oli noin 1,5
miljoonaa euroa, joten omistaja saa heti 350 000 € hyodyn
tehdysta investoinnista. Kun tata verrataan perinteisiin
teknologiaprojekteissa kaytettyihin mittareihin, kuten yli 14
vuoden takaisinmaksuaikaan, investointi vaikuttaa erittain
houkuttelevalta kiinteiston kassavirran osana laskettuna.
Tapaustutkimuksessa energiainvestoinnin tuotto (ROI) on 7,1 %.
Kiinteiston arvonnousu ylittaa energiainvestoinnin
kustannukset, kun energiainvestoinnin tuotto ylittaa kiinteiston
tuoton, jolloin rationaalinen kiinteistonomistaja toteuttaa
investoinnin.

11

Leskinen, N., Vimpari, J. & Junnila, S. (2019). The Impact of Renewable On-site Energy Production on Property Values. Under review at Journal of European Real Estate Research
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KIINTEISTOARVIOITSIJOIDEN NAKEMYKSET KIINTEISTOKOHTAISEEN
ENERGIATUOTANTOON - CASE ENERGIAREMONTTI

Kiinteistokohtaisen energiantuotannon vaikutus Kiinteiston

arvonmaarityksessa kaytetyn kassavirtalaskennan parametreihin (n=73)
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Kiinteistoarvioitsijoille suunnatulla kyselylla haluttiin selvittaa onko
Kiinteistokohtaisella energiantuotannolla hoitokulujen laskun ja
niiden paaomituksen lisaksi vaikutuksia myos kiinteiston
vuokrattavuuteen, vuokratasoihin, vajaakayttoasteisiin ja riskeihin.
Kyselyyn vastasi 73 kiinteistoarviotsijaa.

Kyselytutkimuksessa kiinteistoarvioinnin ammattilaisia pyydettiin
arvioimaan uusiutuvan Kiinteistokohtaisen energiantuotannon
(aurinkopaneelit ja maalampod) vaikutusta kassavirran parametreihin
5-portaisella asteikolla (merkittava vahennys — merkittava lisays).
Arvioitsijoiden mielesta kiinteistokohtaisella energiantuotannolla on
suurin positiivinen vaikutus kiinteiston maineeseen, hoitokuluihin ja
myytavyyteen. Lisaksi nahtiin etta vuokrattavuus paranee ja
Kiinteiston riskin vanhanaikaistua markkinoilla (eng. obsolescence)
pitaisi pienentya. Yli 70 % vastaajista naki, etta kiinteiston arvo
nousee Kiinteistokohtaisen energiainvestoinnin myota.
Kyselytutkimuksen perusteella 40 % arvioitsijoista naki, etta
energianinvestoinnin myota kiinteiston tuottovaatimuksen tulisi
laskea ja 25 %, etta vuokratason tulisi nousta. Kun laskeneiden
hoitokulujen paaomituksen lisaksi kiinteiston kassavirrassa
huomioidaan naiden parametrien muutokset, kiinteiston arvo nousee
huomattavasti.

12

Leskinen, N., Vimpari, J. & Junnila, S. (2019). The Impact of Renewable On-site Energy Production on Property Values. Under review at Journal of European Real Estate Research
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KIINTEISTOKOHTAISEN LAMPOPUMPPURATKAISUN KANNATTAVUUS

* Tutkimuksessa, jossa tutkittiin maalampdpumppujen kannattavuutta * Tulokset osoittavat, etta lampopumppujarjestelma on erittain
erityyppisissa uusissa kiinteistoissa, lahtokohtana oli, etta kannattava lammitysjarjestelma kaikissa tutkituissa
Kiinteistonomistajat tekevat energiaratkaisut rationaalisesti Kiinteistotyypeissa ja IRR-tuotot (sisdinen korkokanta) ovat
Kiinteistoliiketoiminnan laskentatapoja hyodyntaen. Tarkasteltavat houkuttelevia. Kun IRR-tuloksia verrataan eri kiinteistotyyppien
Kiinteistotyypit olivat asuinrakennus, toimisto, teollisuusrakennus ja tuottovaatimukseen (4,2-6,6 %) huomataan, etta
kauppapaikkakiinteistd. Lammitysjarjestelma optimoitiin siten, etta lampopumppuratkaisut ovat erittain kannattavia kiinteistoille.
investoinnin nettonykyarvo (NPV) maksimoitiin. Tutkimuksessa * Tulosten perusteella kannattavimmat lampdpumppujarjestelmat ovat
hydodynnettiin todellista ammonkulutusdataa. Kaukolammon hintana mitoitusteholtaan pienia ja ne kattavat ainoastaan noin 30-44 %
kaytettiin ynden suomalaisen kaukolampadjarjestelman hintaa, joka vuoden maksimilammitystehosta. Kiinteistdjen kulutusprofiilin takia
edustaa kaukolammaon keskiarvohintaa Suomessa. lampopumpuilla kuitenkin katetaan keskimaarin 93-96 %

lammitysenergian tarpeesta. Tulokset korostavat huippulammon
Eri asiakastyyppien kulutusprofiili (ylakuva, viikon keskiarvo) tuottamisen haasteen seka tarpeen hinnoittelumallien kehittamiselle.

seka eri kuluttajatyyppien kulutuksen pysyvyyskayrat

Optimoitu ldampoépumppu (LP)

IRR. % LP koko, % LP tuotanto,
P maksimista % maksimista
Asuinkiinteist6 (tuottovaatimus 4,2%) 15,9 % 35,4% 95,3%
- Toimisto (tuottovaatimus 6%) 13,1 % 29,5% 93,2%
Logistiikka (tuottovaatimus 6,6%) 14,8 % 43,8% 95,5%
Liikehuoneisto (tuottovaatimus 4,6%) 14,2 % 42,6% 96,5%

— Apartment Office ndustrial ——Business =——Hotels Kontu, K., Vimpari, J., Penttinen, P. & Junnila, S. (2019). Individual ground source heat pumps: Can district heating compete with real 13
estate owners’ return expectations? Sustainable Cities and Society, 53, 101982.



LAMMITYSTAVAN KEHITTYMINEN ERI
RAKENNUSTYYPEISSA JA KAUPUNGEISSA
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KAUPUNKIKOHTAINEN AINEISTO

Raporttia varten on keratty kaupunkien rakennusvalvonnan yllapitama aineisto seuraavista kaupungeista

(suluissa rakennusten yhteenlaskettu kerrosala):
* Helsinki (49 500 000 k-m2)
* Espoo (19 500 000 k-m2)
* Vantaa (18 700 000 k-m2)
* Tampere (18 100 000 k-m2)
* Lahti (11 300 000 k-m2)
*  Kotka (6 200 000 k-m2)

Aineisto sisaltaa rakennuskohtaisesti tiedot mm. kerrosalasta, lammitystavasta, rakennustyypista ja
valmistumisvuodesta. Taman avulla on pystytty vertailemaan lammitystavan kehittymista rakennusvuosittain eri
rakennustyypeissa. 2019 vuoden data ei ole taysi vuosi, joten se ei ole vertailukelpoinen aikaisempiin vuosiin.
Kaytetty aineisto on tahan tarkoitukseen paras mita on olemassa, mutta se saattaa sisaltaa virheellista tietoa
mm. lopullisesta lammitystavasta, silla rakennuskohtaiset tiedot perustuu alkuperaiseen rakennuslupaan, jossa
voi olla jalkikateen muuttunut lammitystapa.

Kaytetty aineisto on julkista dataa mika on saatavissa mm. kyseisten kaupunkien karttapalveluista.

15
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KAIKKI KAUPUNGIT

Maaldampo lammitysmuotona kaupungeittain Maalammon osuus rakennuskannasta kaupungeittain
(kerrosala per valmistumisvuosi) (per valmistumisvuosi)
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Aineistoista nakee, etta maalammon osuus lammitystapana on kehittynyt merkittavasti erityisesti viimeisen
kymmenen vuoden aikana. Toistaiseksi se on paaasiassa syrjayttanyt sahkolammitysta. Viime vuosien aikana

maalampoa on alkanut hyddyntaa yha useampi Kiinteistotyyppi mukaan lukien erilaiset toimitilakiinteistot.
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HELSINKI

Eri lammitysmuotojen osuus rakennuskannasta (per valmistumisvuosi)
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Maaldampé lammitysmuotona tilatyypeittdin (kerrosala per valmistumisvuosi)
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ESPOO

Eri lammitysmuotojen osuus rakennuskannasta (per valmistumisvuosi) Maaldampé lammitysmuotona tilatyypeittdin (kerrosala per valmistumisvuosi)
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VANTAA
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TAMPERE

Eri lammitysmuotojen osuus rakennuskannasta (per valmistumisvuosi) Maaldamp6 lammitysmuotona tilatyypeittdin (kerrosala per valmistumisvuosi)
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LAHTI
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KOTKA
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HAASTATTELUT
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HAASTATT"ELUT Kauppakeskus Logistiikka / teollisuus
KIINTEISTONOMISTAIJILLE * Citycon e OPKiinteistot

e Mercada e SOK
e Renor e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj
Haastatellaan ammattimaisia
kiinteistbomistajia (yhteensa 12 Toimisto / koulurakennus Asuinkiinteisté
haastattelua) e ACRE e SATO
+ Haastateltavien yritysten e Abo Academin saatid
Kiinteistbomaisuuden arvo on . e i
noin 20 miljardia euroa (vs. e eQ Hoivakiinteistot
Suomen ammattimaisen
kiinteistosijoitusmarkkinan : S— —
koko on noin 70 miljardia Muita suuria Kiinteistbnomistajia
euroa) e LahiTapiola
Selvitetaan: e Isku-Yhtyma
* mitka ovat olleet
merkittavimmat syyt
kaukolammaosta lahtemiselle
;nri\}gstéﬁﬁité asiakas on » Haastateltavien yritysten maalampokohteita muun muassa:
Iérpmitysjérjestelmén Useampia kauppakeskuksia (Lippulaiva, Kouvolan Veturi, Porin
vallnhassa . . e . . .
e Puuvilla), logistiikkakeskus Vantaalla, toimistorakennuksia, koulu-
minkKalalinen . s e . . . . . iy s .
paatoksenstrategia on ollut ja paivakotirakennus, asuinrakennuksia, monitoimitiloja

energiainvestoinnissa

24



Minkalainen energiastrategia
yrityksella on?

Miten suuri merkitys energia-asioille
on yrityksessanne? Esim.
energiakustannusten osuus
hoitokuluista? Seurataanko

energiakustannuksia aktiivisesti?
Miten energiaan liittyvat tehtavat ja
investoinnit hoidetaan yrityksessa?
Ulkoistetaanko, onko oma tiimi?
Minkalainen paatoksentekoprosessi
energiainvestoinneissa on?

Mita energiaremontissa tehtiin?
Mitka seikat kaynnistivat
energiaremontin?

Kuka toteutti energiaremontin,
minkalainen palvelumalli ol
kyseessa? Kysyttiinko
kaukolampoyhtiota toteuttajaksi?
Energiaratkaisun teknisia ja
taloudellisia tietoja

Huomioitiinko muita tekijoita
investointipaatosta tehdessa (arvo,
Imago, vuokrattavuus jne)

4.2.2020
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Minkalaisena toimijana
kaukolampoala nahdaan?
Minkalaisia lisapalveluita
kaukolampoyhtiolta on tarjottu?
Mita olisi toivottu?

Miten kaukolampoala voisi
huomioida asiakkaitaan
paremmin?

Mihin suuntaan kaukolampodalaa
tulisi kehittaa?
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VASTUULLISUUS JA Energia-asioiden seuranta ja kiinnostus

kasvanut viimeisen kolmen vuoden aikana

ENERGIA (11/12)
Haastateltavien mukaan energiaan liittyvat ...........

teemat ovat korostuneet viime vuosien aikana.

Monet ammattimaiset kiinteistdnomistajat ovat ~ Energia-asioita seurataan aktiivisesti
paivittaneet vastuullisuusstrategiaansa ja (12/12)

energiaan liittyvat teemat ovat naissa tarkeassa ............
roolissa. Yrityksen hiilineutraaliustavoitteesta tai
uusiutuvan energian tavoitteista mainitsi
seitseman haastateltavaa.

"Haluamme olla edellakavija
kestavan kehityksen osalta ja
nayttaa esimerkkia”

"Energia-asiat merkittavassa
roolissa yrityksen strategiassa”

Haastateltava mainitsi etta yritys haluaa
olla edellakavija energiaan liittyvissa

Usein energian osalta vastuullisuusstrategiassa asioissa (11/12)

panostetaan energiatehokkuutta nostaviin ...........
toimiin seka uusiutuvan energian

kayttoonottoon. Energiankulutusta pyritaan

vahentamaan seka omaa tuotantoa lisaamaan.  Yritys sitoutunut hiilineutraaliustavoitteisiin
Kaikissa haastateltavissa yrityksissa osa tai uusiutuvan energian tavoitteisiin (7/12)
sahkonkulutuksesta tuotetaan omilla

aurinkopaneeleilla. Nelja haastateltavaa .......

mainitsi, etta kulutetun sahkon alkupera on
100% uusiutuvaa.

vuoteen 2030 mennessa”

"Ymparistoon ja energiaan liittyvat
teemat ovat karkihankkeita”

"Vastuullisuusasioissa energia-asiat
ovat se, joka nakyy suoraan viivan
alla”

N N O Y s N

"Haluamme olla hiilineutraali }

Sahkon alkupera 100% uusiutuvaa (4/12)

Energiankulutukseen liittyvat ....
vastuullisuustoimet ovat toimista sellaisia, jotka

nakyvat myos viivan alla. 26




ENERGIAKUSTANNUKSET
HOITOKULUISSA

Energiakustannukset muodostavat merkittavan osan kiinteistojen hoitokuluista.
Energiakustannusten osuus hoitokuluista vaihteli haastateltavien mukaan 25 - 40%. Vaihtelu
on suurta ja yksittaiset kiinteistot voivat kuluttaa paljon energiaa kiinteiston kaytosta
riippuen. Energiakustannusten yhteys kiinteiston arvoon ymmarrettiin ja tama luo
Kiinteistonomistajalle taloudellisen motivaation vaikuttaa niihin.

VUOKRATUOTOT —HOITOKULUT
TUOTTOVAATIMUS

KIINTEISTON ARVO =

Monet haastateltavat kertoivat etta lammitykseen liittyvat kustannukset ovat isoin yksittainen
kuluera ja taman takia etsitaan keinoja sen pienentamiselle. Haastateltavat kokivat etta
"helpot” energiansaastokeinot (kuten rakennustekniset keinot, automaatioon ja
energiankulutukseen liittyvat keinot) on jo tehty ja nyt on tarve l0ytaa lisakeinoja
energiakustannusten pienentamiselle. Energiakustannusten saastoilla haetaan pienempia
hoitokuluja, silla koettiin, etta vuokratuotot eivat nouse samassa suhteessa

energiakustannusten kanssa.
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Energia-asioiden hoitamiseen I0ytyy omaa
osaamista (7/12) ja taman lisaksi kaikissa
yrityksissa hyodynnettiin ulkopuolista

oSsaamista

Energiansaastotoimenpiteita on tehty

(12/12)

"Helpot keinot
energian-
saastoon on jo

tehty”

"Energia-
kustannuksiin
menee noin 1€

per sekunti”

~

-

"Kulutamme vuositasolla noin 1TWh
sahkoa ja 0,5TWh lampoba. Sahkosta
itse tuotetaan noin 60%, lammon
kulutusta pyritaan jatkuvasti
vahentamaan.”

\
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ENERGIA-
INVESTOINNISTA

KiinteistOkohtaisten energiaratkaisujen
tarjoajat nahtiin erittain aktiivisina kun taas
kaukolampoyritykset nahtiin passiivisina
toimijoina. Kaukolampoyritys on toteuttajana
yhdessa haastateltavista kohteista.

Kolmessa tapauksessa kaukolammalla
tuotetaan lammon huipputarve ja / tai
lampiman kaytoveden lammitykseen tarvittava
energia.

KiinteistOkohtaisten energiajarjestelmien
investointimallit vaihtelee: energiayhtio
omistaa, toimittaja rahoittaa investoinnin,
avaimet kateen ratkaisu, investoidaan itse.
Valinta naiden valilla riippuu
kiinteistonomistajan strategiasta.

Maalampojarjestelman toimintavarmuutta
pidettiin yleisesti hyvana. Yksi haastateltava
kertoi etta lampopumppujarjestelma oli
mitoitettu lilan pieneksi.

Energiaratkaisuissa kaukolampoa kaytettiin
huippu- ja varalammitysmuotona (3/12)

Maalammon kannattavuus tarkistetaan
myOs muissa kiinteistossa (7/12)

Lahes kaikki haastateltavat olivat tyytyvaisia
kiinteistokohtaiseen energiajarjestelmaan
(maalamp0). Hyvan kokemuksen seka
alentuneiden energiakustannusten takia yritysten
edustajat kertoivat etta maalammon
mahdollisuuksia selvitetaan myos muissa heidan
omistamissaan kiinteistoissa.

4.2.2020
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kertomaan mahdollisuuksista. He
tekevat tutkimuksia ja tarjoavat

"Konsultteja tulee kaymaan ja
ratkaisuja”

"LampOpumppujen
toimintavarmuus ollut erittain hyva
- toimintavarmuus jopa yllattanyt!”

O

saatiin myos jaahdytys”

[ "Lampopumppu-ratkaisulla
/

"Kaukolampoa ei kannata hankkia
huipputehojen tuottajaksi -
lammityksen hinnasta 25% vaikka
tuottaa vuoden energiasta 3%”

N /
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ENERGIA-
INVESTOINNISTA

Kaikki haastateltavat korostivat etta
investointipaatosta tehtaessa talous
ratkaisee. Esimerkiksi omavaraisuuden nosto
energian hankinnassa palautuu myos
taloudellisuuteen silla se suojaa
energiakustannusten nousulta.

Hyvana takaisinmaksuaikana investoinnille
pidettiin noin 10 vuotta. Takaisinmaksuajan
strategia vaihteli yrityksen sijoitusstrategian
mukaan: jotkut kehittavat Kiinteistoja ja
myyvat ne nopeasti eteenpain, jotkut taas
rakentavat yritysta ja sen Kiinteistoja
"seuraavalle sukulupolvelle”.

Maalamp0 nahtiin erityisen hyvana
lammitysjarjestelmana uusissa, rakenteilla
olevissa kiinteistoissa, jolloin rakennus
voidaan alusta alkaen rakentaa
maalampojarjestelmaa varten.

Usein mainitut kiinteistokohtaisen
energiainvestoinnin tavoitteet olivat:

1. taloudellisuus,
2. ekologisuus ja omavaraisuus,

3. olla edellakavija

Kaikki haastateltavat eivat paljastaneet
investointiin liittyvia parametreja.
Haastateltavien mukaan
investointilaskennassa on kaytetty
kaukolammon hinnalle 2,5 - 5%

vuosikorotusta. Lahtoarvoja myoOs herkisteltiin.

Haastateltavista 5/12 kertoi etta heidan
vuokralaiset ovat kiinnostuneita uusiutuvista
energiajarjestelmista ja uskoivat sen
vaikuttavan kohteen kiinnostavuuteen ja
vuokrattavuuteen erityisesti ulkomaalaisten
vuokralaisten osalta.
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"Maalampojarjestelman tuotto

korkeampi kuin Kiinteiston
tuottovaatimus”

"Energiaratkaisut arvioidaan koko

elinkaaren ajalta ja kannattavin

vaihtoehto valitaan”

|
|
|

lainaa saadaan”

"Mita enemman parannetaan kohteiden
energiatehokkuutta, sita parempaa

|
|
|

"Uuden energiainvestoinnin avulla

saimme noin 500k€
energiakustannuksista pois
vuositasolla”

|

|
|

"Kiinteistolla koko imago noussut! Tama
tuo Kilpailuetua muihin samantyyppisiin

kiinteistoihin nahden”
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HAASTATELTAVIEN
NAKEMYKSIA
KAUKOLAMPOALASTA

Kaukolammon hyvat ominaisuudet, kuten
toimintavarmuus ja helppous tunnistettiin.
Toisaalta lahes kaikki haastateltavat, joilla oli
kokemusta myos lampopumpuista, sanoivat
etta lampopumppuratkaisut ovat toimineet
hyvin.

Kiinteistoalan yrityksia harmitti erityisesti
kaukolammon hinnoittelu. Lahes kaikki
haastateltavat olivat sita mielta, etta
kaukolammon hinta on noussut "koko ajan”
eika tahan nahty tapahtuvan muutosta. Osa
haastateltavista sanoi etta vaikka
energiamaksun nousu on joissain

kaukolampojarjestelmassa pysynyt maltillisena,

niin perusmaksua on nostettu. Haastateltavat
nakivat, etta hintaa nostavia tekijoita on muun
muassa energiaverot ja taman lisaksi
kaukolampoverkon kunnossapito vaatii
kustannuksia.

Kaukolampoyritysten sanottiin olevan
passiivinen toimija asiakkaan suuntaan.
Monessa haastattelussa tuli esiin etta
kontaktointi tapahtuu Iahinna asiakkaan
puolelta (jos laskun lahettamista ei huomioida).
Osa haastateltavista kuitenkin nakivat etta
kaukolampoyritykset ovat aktivoituneet
asiakkaan suuntaan viimeisen vuoden aikana.

Kaukolampoyritykset nahtiin passiivisena
toimijana (11/12)

Haastateltava kertoi etta yhteys heidan
yrityksen ja kaukolampoyrityksen valilla
kulkee paaosin asiakkaan toimesta
(12/12)

Haastateltava mainitsi, etta kaukolammon
hinnoittelu hiertaa (12/12)
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”

Kaukolampo on huoltovapaa, tuttu
ja turvallinen”

"Teimme ratkaisun hyvassa
hengessa paikallisen
kaukolampoyhtion kanssa”

-

\

"Maalampoinvestoinnin jalkeen \
kerroimme asiasta
kaukolampoyritykselle. He nostivat
kadet pystyyn ja sanoivat etta eivat
pysty kilpailemaan ratkaisun
kanssa.”

/

"Paatoksestamme kerrottuamme
kaukolampoyhtid ‘'mokotti’ ja sanoi
etta 'ette kai te tee tallaista
ratkaisua’.”
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KAUKOLAMPO-
TOIMIALAN TULISI
KESKITTYA...

Kaukolampojarjestelma itsessaan nahtiin
hyvana jarjestelmana ja sen "alasajoa” ei
missaan nimessa toivota. Haastateltavat
ennustivat, etta kaukolampotoimiala on
kovissa haasteissa lahitulevaisuudessa muun
muassa paastotavoitteiden kanssa.

Kiinteistbnomistajat eivat ensisijaisesti halua
ruveta energiantuottajaksi mutta vaihtoehtoa
ei nahty. Yhden haastateltavan sanoin:

"Meille ei ole itseisarvo etta alamme
energiantuottajaksi, emme haluaisi ryhtya
tahan. Energiantuottajana otamme riskia -
riskin todennakdisyys on pieni mutta
toteutuessaan vahingot voivat olla suuria.”
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Haastateltavat toivoivat, etta alaa kehitettaisiin
yhdessa asiakkaan kanssa. Lisaksi toiveena oli,
etta kaukolampoyrityksen ensisijainen tavoite ei
olisi mahdollisimman suuren energiamaaran
myyminen vaan he yhdessa osallistuisivat
energiansaastotalkoisiin asiakkaan kanssa.

Haastateltavilta tuli monia ideoita joissa
toivottiin kaukolampotoimialan kehittyvan:

= Aktiivisuutta asiakkaan suuntaan,
palvelukyky ja -halu

= Kokonaispalveluja asiakkaille energian
osalta, esim. energiatehokkuuspalvelut,
LTO-ratkaisut

= Hinnoittelun kehitysta

= Mitoitustehon tarkastukset ja taten
perumaksun tason tarkistaminen

= Hajautetun energiantuotannon ja
hybridiratkaisujen tarjonta

= Kysyntajouston/kulutusjouston
kehittaminen

= Kaksisuuntainen kaukolampo siten etta
olisi kannattava asiakkaalle

Uusiutuva kaukolampo oli tuotteena tuttu
kolmelle haastateltavista (korvamerkitty
uusiutuva kaukolampo lisakustannuksella).
Tuotteena tama ei kiinnostanut monia
haastateltavia yrityksia silla vastuullisuuden
lisaksi yritykset haluavat taloudellisia
energiaratkaisuja.

Kaikki haastateltavat toivat esiin sen, etta
kaukolammon hinnoittelu kiristaa.
Kaukolammon hinnan nahtiin nousevan.
Hinnoitteluun toivottiin

=  Ennustettavuutta, lapinakyvyytta
= Perusmaksun uudistamista

= |soille asiakkaille joustavampaa
hinnoittelua

= Hinnoittelumalleja hybridijarjestelmille
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=  Maalammon osuus lammitystapana on kasvanut merkittavasti viimeisen
10 vuoden aikana Suomessa ja viime vuosien aikana yha useampi eri
Kiinteistotyyppi on investoinut maalampoon.

THVISTELMA JA o . | | -

= KiinteistOkohtaisten energiantuotantoinvestointien kannattavuus on
SUOSITUKSET (1/2) monissa tapauksissa korkeampi kuin Kiinteistosijoitusten tuotto.
Energiakustannukset muodostavat 30-50% kiinteistOn hoitokuluista ja
2000-luvulla energiakustannukset ovat nousseet 2-3 kertaa hopeammin
kuin elinkustannusindeksi, mihin vuokrat ovat sidottu.

= Kiinteistojen tuottovaatimukset vaihtelevat kaupungeittain ja taman takia
esimerkiksi kiinteistokohtaisen energiainvestoinnin kannattavuus
Helsingissa saattaa merkittavasti poiketa vastaavasta investoinnista
Jyvaskylassa. Samalla luonnollisesti maalampojarjestelman kilpailukykyyn
vaikuttaa kyseisen kaupungin kaukolammon hinta.

= KiinteistOarvioitsijoiden mielesta kiinteistokohtainen energiantuotanto
vaikuttaa positiivisesti kiinteiston vuokrattavuuteen, imagoon ja
Kiinteiston arvoon. Yleisesti ymparistdasioiden merkitys
Kiinteistonomistajien paatoksentekoon on kasvamassa.

= Ylla mainitut seikat tekevat kiinteistOkohtaisista energiajarjestelmista
houkuttelevia kiinteistonomistajien nakokulmasta.
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= Kiinteistonomistajille tehtyjen haastettelujen mukaan:

= Monet ammattimaiset kiinteistonomistajat ovat paivittaneet vastuullisuusstrategiaansa
ja energiaan liittyvat teemat ovat naissa tarkeassa roolissa.

. » Monet haastateltavat kertoivat etta lammitykseen liittyvat kustannukset ovat isoin
THVISTELMA JA yksittdinen kuluera ja taman takia etsitdan keinoja sen pienentamiselle

= Kiinteistokohtaisten energiaratkaisujen tarjoajat nahtiin erittain aktiivisina kun taas
SUOSITU KSET (2/2) kaukolampoyritykset nahtiin passiivisina toimijoina

= Lahes kaikki haastateltavat olivat tyytyvaisia kiinteistokohtaiseen energiajarjestelmaan
(maalamp0). Hyvan kokemuksen seka alentuneiden energiakustannusten takia
yritysten edustajat kertoivat etta maalammon mahdollisuuksia selvitetaan myos muissa
heidan omistamissaan Kiinteistoissa

= Kiinteistonomistajat tunnistavat kaukolammaon hyvat ominaisuudet kuten
toimintavarmuuden ja helppouden. Haastateltavia harmitti erityisesti kaukolammon
hinnoittelu. Lahes kaikki haastateltavat olivat sita mielta, etta kaukolammon hinta on
noussut "koko ajan” eika tahan nahty tapahtuvan muutosta

= Pysyakseen kilpailukykyisena ja kiinnostavana lammitysjarjestelmana,
kaukolampOyritysten tulisi ensisijaisesti

» Parantaa asiakaskontaktointia, pysya aktiivisena asiakkaan suuntaan ja kehittaa
toimialaa yhdessa asiakkaan kanssa

= Kehittaa hinnoittelua eri asiakastyypit huomiden, muun muassa hybridiasiakkaille

= Kehittaa ja tarjota kokonaispalveluja asiakkaille energian osalta, esim.
energiatehokkuuspalvelut, LTO-ratkaisut
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