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EU:n ilmastotavoitteena on luopua fossiilisista polttoaineista kokonaan vuoteen 2050 mennessd. Tama edel-
lyttdd, ettd energiaa kdytetddn jatkossa merkittavasti vahemman. Energiatehokkaisiin teknologioihin ja
uusiutuviin energialdhteisiin sijoittamisen katsotaan paitsi mahdollistavan EU:n ilmastotavoitteiden saavut-
tamisen myo6s tukevan talouskasvua investointien kautta.

Rakennukset kuluttavat 40 prosenttia kaikesta EU:ssa kdytetystd energiasta. Tahdan lasketaan niin yksityi-
set kuin julkisetkin rakennukset, kuten asuintalot, toimistorakennukset, koulut, urheilutilat, kaupat, uskon-
nolliset rakennukset ja teollisuuskdytdssd olevat tilat. Alle kolme prosenttia EU:n rakennuskannasta kuuluu
energiatehokkuusluokkaan A, mikd tarkoittaa, ettd 97 prosenttia rakennuksista kaipaa pdivitystd energia- ja
rahasddstojen aikaansaamiseksi. Uusien rakennusten energiankulutuksen edellytetddn laskevan Idhelle nol-
laa vuoden 2020 loppuun mennessd.

Ongelma kiinteistopddllikdiden nakokulmasta

Vaikka rakennusten energiatehokkuudesta on jo annettu lukuisia ohjeistuksia, kuten kestdavan energiankdy-
tén toimintasuunnitelmia, ja rakennusten energiatehokkuutta valvotaan, kiinteistopadllikot ryhtyvat ener-
giatehokkuustoimiin hitaasti ja epdrosiden.

Tiedon puute ja se, ettd eri energiatehokkuusratkaisuista ei ole vield saatu riittdvdd ndyttod ja kokemusta,
saavat hankkeiden riskit vaikuttamaan suuremmilta ja kasvattavat niiden kustannuksia. Haasteita lisad-
vat myos taloudellisten ja henkilostoresurssien puutteet. Energiatehokkuushankkeissa sijoitetun pddoman
tuotto saadaan aikaan energiansddstoilld (kulujen vahenemiselld) eika siis tulojen kasvulla. Rahoitusta taas
on perinteisesti tarjottu hankkeen toteuttajan kasvun tukemiseksi eikd niinkddn kustannusten optimointia
varten.

Tama hankaloittaa energiatehokkuushankkeiden toteuttamista ja tekee muutoksesta kohti energiatehok-
kaampia rakennuksia hidasta ja usein my6s tarpeettoman kallista.

EFFECT4buildings

Hanke tarjoaa kayttdjilleen valineitd ja tyokaluja saneeraushankkeiden toteuttamiskelpoisimpien ja kan-
nattavimpien toteutustapojen laskemiseen ja suunnitteluun. Lisdksi vdlineistd ja tydkaluista on apua rahoi-
tuspddatosten tekijoiden vakuuttamisessa, kun investointien kohde ja sijoitetun pddoman tuotto esitetddn
pdadttdjille mahdollisimman selkedsti ja vakuuttavasti. Vdlineiden padasiallinen kayttdjaryhma ovat julkisten
tai yksityisomistuksessa olevien rakennusten kiinteistopadllikot.

EFFECT4buildings-hanke toteutettiin vuosina 2017-2020 [tdmeren alueen Interreg-ohjelman (2014-2020)
tuella. Kumppanimaita oli mukana seitsemdan - Latvia, Norja, Puola, Ruotsi, Suomi, Tanska ja Viro.

Lisdksi hanke oli osa Euroopan unionin Itdmeri-strategian (EUSBSR) tdytdantdéonpanoa ja lippulaivahan-
ke energian ja kestdvdn kehityksen alalla. Lippulaivahankkeiden tarkoituksena on tuoda esiin EUSBSR-

strategian edistymistd ja toimia esimerkkind muille muutoshankkeille.

Kaikki tyokalut ja vdlineet ovat saatavilla hankkeen verkkosivustolla: www.effect4buildings.se

TYOKALUT ENERGIATEHOKKUUDEN
PARANTAMISEEN JULKISISSA JA YKSITYISISSA
RAKENNUKSISSA

Energiatehokkuus kaipaa edelleen lisdinvestointeja. Hankkeita hidastavat esteet, kuten korkeat alkukus-
tannukset, rahoituksen puute, suuriksi koetut riskit, huono luottamus uusiin teknologioihin, muut investoin-
tiprioriteetit, tiedon, ymmarryksen ja henkilokohtaisten resurssien puute sekd ristiriitaiset kannustimet.
Hyvin suunniteltujen taloudellisten tydkalujen ja vdlineiden avulla monet ndistd esteistd voidaan kuitenkin
poistaa, vahintadnkin osittain. Kestavad pitkan aikavdlin vaikutus saadaan aikaan tdydentdvilla toimilla,
kuten ottamalla kdyttoon kaytantoja ja sadadoksia, lisdamalla tietoisuutta ja muuttamalla kdayttdytymis-
malleja erilaisten aloitteiden kautta sekd panostamalla liiketoimintamalleihin, jotka tarjoavat ratkaisuja
energiatehokkuuteen.

[tdmeren alueen Interreg-ohjelmassa vuosina 2014-2020 toteutettu hanke EFFECT4buildings tarjoaa raken-
nusten omistajille ja kiinteistopadllikdille useita riskienhallintaan suunnattuja taloudellisia valineitd ja tydka-
luja, jotka tukevat sellaisten energiatehokkuutta parantavien toimien tdytdantdonpanoa, jotka on kehitetty ja
joita on paranneltu tosieldman olosuhteissa.

Nama tyokalut voidaan jakaa kahteen eri luokkaan: rahoitusvdlineisiin ja tukitydkaluihin. Rahoitusvalineet
ovat monimutkaisia tydkaluja, joiden avulla voidaan rahoittaa tai optimoida energiatehokkuushankkeisiin
tehtyjd investointeja. Tukitydkalujen tarkoituksena taas on auttaa saavuttamaan energiatehokkuushankkei-
den tavoitteet. Niitd voidaan kdyttdd osana rahoitusvdlinettd tai erikseen. Nykyaikaisilla teknologisilla rat-
kaisuilla on tdrked rooli nditd vdalineitd ja tydkaluja hyédynnettdessa.

Rahoitusvdlineet Tukityokalut Teknologiset ratkaisut

o

ENERGY MULTI SERVICE TECHNOLOGICAL
PERFORMANCE CONTRACTING SOLUTIONS
CONTRACTING

I

GREEN LEASE PROSUMERISM

Taloudelliset kannattavuuslaskelmat: 92 prosenttia kaikista haastatelluista kiinteistopddllikoistd  koki
taloudellisten kannattavuuslaskelmien olevan erittdin  tarkeitd energiainvestointeja perusteltaessa,
mutta niiden laatiminen - tai edes ymmdrtdminen - oli helppoa vain joka toisen vastaajan mielestad.
Energiatehokkuustoimien laskelmat perustuvat useimmiten takaisinmaksuaikaan, eikd ndissd laskelmissa
oteta huomioon teknisen kdyttdidn tai kannattavuuden ndkokohtia. Energiatehokkuustoimia uvudelleen las-
kettaessa nettonykyarvomenetelmdad tai sisdisen korkokannan menetelmdd kdyttden on voitu pddtelld, ettd
sijoittaminen pitkdn kdyttoidn hankkeisiin kuten myds moniin muihin toimiin on kannattavaa.

Toinen erityisen hyodyllinen tydkalu on Total Concept Method. Kun useita toimenpiteitd niputetaan suurem-
paan investointipakettiin, voidaan laskea koko paketin kannattavuus. Kannattavammat toimet kompensoivat
paketin vdhemmadn kannattavia toimia, jolloin energiatehokkuustoimia voidaan toteuttaa kokonaisuudes-
saan enemman. Vdlineistdon kuuluu myds tuottajakuluttajuuden laskentatydkaluja, joiden avulla kiinteisto-
pdallikdiden on helpompi laskea aurinkoenergiapohjaisten voimaloiden optimaalinen koko niin taloudellisesta
kuin energiantuotannonkin ndkékulmasta.
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Hankkeessa esitellddn paranneltu energiatehokkuussopimusmalli (EPC) ja analyysivaiheen sopimuspohjai- Ty6ka|ujen ja vdlineiden k&ytta hankkeen eri vaiheissa
nen kumppanuus. Monisopimusmalli (MSC), joka perustuu osittain energiatehokkuussopimusten ajatuksiin, Hankkeiden eri vaiheissa kdytetddn eri tydkaluja.

tuo mukanaan - energiansddstdjen lisdksi — useita etuja, kuten tehokkaammat investoinnit, pienemman ali-
optimoinnin riskin ja enemmadn vastinetta kdytetylle rahalle. Vihreiden sopimusmallien my&td rakennusten

inni - - ! ‘ - Pystyakselilla kuvataan tyckalun monimutkaisuus; monimutkaisimmat kuvataan akselin ylGosassa.
kayttajat ja asukkaat voivat lisdksi osaltaan edistdd kestdvdmpdd energiankdyttdd.

Vaaka-akselilla kuvataan hankkeiden neljd eri vaihetta. Rahoitusvdlineet kuvataan vaaleanharmaalla taus-
talla ja tukitydkalut tummanharmaalla taustalla. Varit osoittavat, missd hankkeen vaiheissa tydkaluja
kaytetadn.

Teknologiset ratkaisut: Vaaradn teknologiaan investoimisen riskejd on tdrkedd pienentdd. Jotta investoinnit
suuntautuisivat varmasti parhaisiin saatavilla oleviin ratkaisuihin, tarvitsemme kattavasti tietoa eri vaihto-
ehdoista sekd muiden kayttdjien vahvistuksen siitd, etta kyseiset ratkaisut todella toimivat.

Tyokaluja voidaan kdyttdd yhdessd tai useammassa hankkeen vaiheessa, jotka kuvataan seuraavassa
kaaviossa.

Yhteistydkumppanuuden tydkalut: Investointipddtdksid helpotetaan rahoituksella, vihreilld lainoilla tai jouk-
kolainoilla. Taloudellisia ja teknisia riskeja voidaan niin ikddn pienentdd ryhtymalla yhteistydhdn ulkopuolisen
palveluyrityksen kanssa. Energiatehokkuussopimusmallissa (EPC) tuloksista vastaa energiatehokkuuspalve-

luja tarjoava yhtié (ESCO), joka varmistaa, ettd energiansddstét kattavat investointien kustannukset.
CONVINCING DECISION MAKERS

Mahdolliset tyckalujen yhdistelmdat

Seuraavassa kaaviossa kuvataan tydkalujen mahdolliset yhdistelmdat. Vaakarivit edustavat tydkaluja ja nii-
den mahdollisia yhdistelmida. Varillinen ruutu, jossa vaakarivi ja pystyrivi kohtaavat, osoittaa tydkalujen ja

vdlineiden yhdistelmadn, jonka avulla voidaan saada aikaan entistdkin suurempi vaikutus. Esimerkiksi tuot- ENERGY PERFORMANCE CONTRACTING
tajakuluttajuustyskalu voidaan yhdistdd taloudellisiin kannattavuuslaskelmiin, rahoitukseen, padtoksenteki- ’
joiden vakuuttamiseen, teknologisiin ratkaisuihin ja niputtamiseen. Harmaiden ruutujen kohdalla tydkalujen
yhdistdminen ei ole luontaista. FUNDING
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PROSUMERISM
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PAATOKSENTEKIJOIDEN
VAKUUTTAMINEN

Taman hankkeen osan tavoitteena oli luoda tydkalu, jonka avulla paatéksen-
tekijoita voitaisiin vakuuttaa energiatehokkuushankkeisiin investoimisen jar-
kevyydesta. Tyokalussa on tietoa paatoksentekoprosessissa keskusteltavista
aiheista, perusteluita paatoksentekijoiden vakuuttamiseen ja valineitd koke-
musten jakamiseen.

Hankkeessa, jossa keskityttiin mm. energiansaastopotentiaaliin, hyviin ja huo-
noihin kdaytantoihin seka paikallisiin ja kansallisiin toimintatapoihin, maariteltiin
kolmeen eri kohderyhmaan - viranomaisiin, sijoittajiin ja kayttajiin — liittyvat
ongelmat.

Pohditaan ongelmaa

Sekd julkisten rakennusten kiinteistopdadllikdille tehdyn kyselyn ettd hankkeen alueellisten ja kansainvdlis-
ten keskustelujen perusteella voidaan todeta, ettd julkisten rakennusten kiinteistopdallikét ovat kiinnos-
tuneita laajentamaan tietdmystdan keinoista, joilla pdatdksentekijoitd voidaan vakuuttaa sijoittamaan
energiatehokkuushankkeisiin.

Suurimmalla osalla julkisten rakennusten kiinteistopadllikdistd on tdstd jonkinlaista kokemusta, mutta ko-
kemuksia ei jaeta kiinteistopdallikdiden kesken, koska tdhdn ei ole olemassa paikkaa tai yleistd kdytdantoa.
[Ilman joettuja kokemuksia kiinteistopdadllikot joutuvat yksin selvittdmadn, miten pdatoksentekijat saataisiin
investoimaan energiatehokkuusratkaisuihin. Asiaa vaikeuttaa entisestddn se, ettei energiatehokkuushank-
keiden investointien tukemiseen ole olemassa juurikaan varsinaisia kdytdntoéja tai lakeja.

Ongelman ratkaisemiseksi varta vasten kehitetty tydkalu voisi auttaa kiinteistépdallikoita 16ytdmadn vusia
tapoja, joilla padtoksentekijat saadaan investoimaan energiatehokkuuteen.
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Ratkaisu

Kussakin hankkeeseen osallistuvassa maassa on var-
masti edellakavijoitd, jotka osaavat muita paremmin
vakuuttaa pddtoksentekijat energiatehokkuushank-
keisiin sijoittamisen jarkevyydesta.

Tallaisia edellakavijoitd voivat olla esimerkiksi ener-
giatehokkuuden parhaita kdaytantoja koskevien tyo-
pajojen, koulutusten tai konferenssien jdrjestdjat tai
aiheeseen liittyvien julkaisujen ja ohjeistusten laati-
jat. Kyseinen osaaminen on kuitenkin vahissg, ja asi-
antuntijaa voi olla vaikea 16ytaad.

EFFECT4buildings on luonut tukityokalun avuksi
padtoksentekijdiden vakuuttamiseen. Tyokalu kdsit-
tdd seuraavat osat:

Kolme videota julkisten rakennusten hyvistd kay-
tanndistd ja energiansadstdtekniikoista.
Esitepohjat, joita kiinteistopdallikét voivat kayt-
tdd omien esitteidensd laadintaan. Ndiden esit-
teiden avulla voidaan esittdd yksinkertaisella ja
ymmadrrettavalla tavalla julkisten rakennusten
energiatehokkaisiin teknologioihin investoimisen
motiivit ja lailliset ndkdkohdat.

« Kultaisten sadntdjen luettelo, jossa annetaan
kymmenen ohjetta rakennusten asianmukaiseen
energiatehokkaaseen toimintaan. Luettelossa on
myos kdytdnnon esimerkkejd hyvien kdaytantojen
soveltamisesta; ndmad auttavat kiinteistopaalli-
koitd varmistamaan omien hankkeidensa asian-
mukaisen toteutuksen.

Julkisten rakennusten kiinteistépdadllikdille suun-
natut koulutukset hyvien kdytdantdjen tehok-
kaasta soveltamisesta. Kursseilla kdyddan ldpi
paikalliseen ja alueelliseen pddtoksentekoon liit-
tyvid aiheita.

Tydkalu auttaa kiinteistépddllikoita analysoi-
maan ja ymmartdmddn investointien kan-
nattavuutta  paremmin  ja  vakuuttamaan
padatdksentekijat tallaisiin ratkaisuihin sijoittami-
sen jarkevyydesta.

Tyokalun onnistunut kdyttdéonotto edellyttdd, ettda
kaikki hankekumppanit — kuten myds kiinteistépadl-
likdiden edustajat kaikista hankkeeseen osallistu-
vista maista - jakavat aktiivisesti kokemuksiaan ja
ideoitaan.

Yhdistaminen muihin tyokaluihin

Taman tyokalun tarkoituksena on vakuuttaa pddatoksentekijoitd energiatehokkuushankkeisiin investoimisen
jarkevyydestd. Tyokalua voidaan kdyttdd itsendisesti kaikenlaisissa hankkeissa; myos sellaisissa, jotka eivat
liity energiankdyttoon. Lisdksi tyokalua voidaan kayttad yhdessd muiden vdlineiden kanssa — onhan erilaisten
sidosryhmien vakuuttaminen osa ldhes jokaista hanketta. Taloudelliset kannattavuuslaskelmat, energiate-
hokkuussopimusmalli (EPC), monisopimusmalli (MSC), tuottajakuluttajuus ja jopa kdytettdvissd oleva rahoi-
tus voivat auttaa vakuuttamaan padtoksentekijoita.

Taman hankkeen osan merkittdvin tuotos on tydkalu, joka auttaa vakuut-

@ tamaan pddtoksentekijoitd energiatehokkuushankkeisiin investoimisen
jarkevyydestd. Keskeisid kdsiteltdvia aiheita olivat ndin ollen viranomai-
siin, sijoittajiin ja kayttadjiin liittyvat ongelmat.

Tyokalu esittelee useita hyvid kdytdntojd ja auttaa arvioimaan tekijoitd,
jotka vaikuttavat pddtoksentekijoiden padtokseen sijoittaa tai olla si-
joittamatta energiatehokkuushankkeeseen. Tyokalun kdayttéd tuetaan
alueellisilla konferensseilla, tydpajoilla ja vierailuilla, ja aiheeseen liittyen
laaditaan kaytdntdsuositukset.



TYOKALUT

1. Paatoksentekijoiden vakuuttamisen opas

2. Ohjeet padatoksentekijoiden vakuuttamiseen

3. Ohjeet padatoksentekijoiden vakuuttamiseen (puolaksi)

4. Kultaiset sadannot

5. Kultaiset sGdnnot (puolaksi)

6. Esitepohja

7. Esitepohja (puolaksi)

8. Video hyvistd kdytdnnoistd koulussa

9. Video hyvistd kdytdnnoistd kuljetusyhtiossa

10. Video hyvistd kaytdnnoistd European Solidarity Centerissd

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/convincing-decision-makers
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KANNATTA-

VUUSLASKELMAT

Taloudellisten kannattavuuslaskelmien avulla ennakoidaan investointien kan-
nattavuutta. Koska perinteinen takaisinmaksuaikaan perustuva menetelma on
usein tehoton, hankkeessa tuotiin esiin tydkaluja (verkko- ja Excel-versioina),
jotka mahdollistavat useiden eri menetelmien kdytdn — yhdessa tai erikseen.
Erityisesti nettonykyarvo ja sisdinen korkokanta osoittautuvat tehokkaiksi ja
hyodyllisiksi menetelmiksi kiinteistopaallikdiden, energia-auditoijien ja mui-
den sijoittajien kayttoon. Naiden menetelmien asianmukainen hyddyntaminen
edellyttaa kuitenkin koulutusta, minka vuoksi tyokalujen mukana tarjotaankin
informatiivista ja helposti ymmarrettavaa koulutusmateriaalia.

Pohditaan ongelmaa

Kiinteistopdallikditd haastateltaessa kdvi ilmi, ettd suurin osa (92 %) kiinteistopddlliksistd pitad taloudel-
lisia kannattavuuslaskelmia ratkaisevan tdrkeind energiatehokkuustoimia perusteltaessa ennen varsinaista
padtoksentekoa. Helppoina — tai edes ymmarrettaving — nagitd laskelmia pitdd kuitenkin vain noin puolet kiin-
teistopadllikdistd. Noin 40 haastateltua kiinteistdpdallikkod, joiden vastuulla oli noin 11 miljoonan nelidmetrin
edestd rakennuskantaa ja yli tuhat erillistd rakennusta, kokivat, ettd helposti ymmmarrettdvissa olevat lasken-
tatydkalut ovat avainasemassa energiatehokkuustoimenpiteiden toteuttamisessa.

Energiatehokkuusinvestointien kannattavuus on tdrked asia, ja investointipdatoksilla on pitkdn aikavdlin seu-
rauksia. Energiatehokkuustoimien toteuttaminen edellyttdd kattavia perusteluja ja selkeita laskelmia, jotka
esitetddn - useimmiten kiinteistopdadllikdiden toimesta — helposti ymmdrrettavien kaavioiden muodossa.

Paatoksentekijat ja muut sidosryhmat tarvitsevat selkedd visuaalista tietoa, jotta he voivat arvioida eri in-
vestointiratkaisujen kannattavuutta. Suunnittelu riippuu vahvasti budjettirajoituksista ja saatavilla olevasta
rahoituksesta. Kaikki ndma tiedot ovat tarkeitd padtséksentekijdille, jotka punnitsevat eri vaihtoehtoja ennen
lopullisen padtdksen tekemistd.

Yleisin energiatehokkuustoimien ja energiakatselmusten yhteydessd kdytettdva taloudellinen kannattavuus-
laskelmamenetelmd& on nk. takaisinmaksuaikamenetelmd. Tdmd& menetelmd ei kuitenkaan ota huomioon
teknisen kdyttoidn tai kannattavuuden ndkokohtia. Tdydentdvid laskentamenetelmid siis tarvitaan, ja kiin-
teistopdadllikdt tarvitsevat tietoa niiden kaytdsta.
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Ratkaisu

Kiinteistopdadllikét tarvitsevat toimivia taloudellisia
kannattavuuslaskelmia, jotka ovat myods helposti
ymmdrrettdvid. Kun ndmd molemmat vaatimukset
tayttyvat, kiinteistopddllikdiden on mahdollista ar-
vioida laskelmien avulla energiatehokkuusinvestoin-
tien kannattavuutta. EFFECT4buildings-hankkeessa
kehitettiin kaksi taloudellisten kannattavuuslas-
kelmien tyokalua, joiden avulla voidaan arvioida eri
vaihtoehtoja energiatehokkuusinvestointeja koskevia
pddtoksia tehtdessd. Lisdksi hankkeessa laadittiin
asiaankuuluvaa materiaalia koulutustarkoituksiin.

Toinen hyvd laskentamenetelmd on sisdinen kor-
kokanta (IRR). Sisdinen korkokanta on se diskont-
tauskoron arvo, jolla sijoituksen nettonykyarvoksi
saadaan O. Sisdinen korkokanta on hyddyllinen me-
netelmd pddtoksentekijoille, jotka voivat arvioida sen
avulla investointien kannattavuutta.

NGmd menetelmdt soveltuvat erityisen hyvin ra-
kennusten teknisten energiatehokkuusratkaisujen
valintaan, silld eri ratkaisuiden alkuinvestointikus-
tannukset ja kdyttoé-, kunnossapito- ja korjauskus-

tannukset voivat vaihdella kuten my6s ratkaisuiden
tekninen kayttoika. Taydentdvid laskentamenetelmida
on otettava kdyttédn esimerkiksi ESCO-yhtioita ja
energiakatselmuksia varten.

Kannattavuuslaskelmat

Uutta energiatehokkuusinvestointia suunniteltaes-
sa on hyddyllistd arvioida hankkeen elinkaarikustan-
nukset. Tdma voidaan tehdd analysoimalla hankkeen
kassavirtaa eli ennakoimalla kaikki hankkeen elinkaa-
ren kustannukset ja hyodyt. Pitkdan elinkaaren inves-
toinneissa hyodyllinen laskentatapa on diskontattu
kassavirta, jota kutsutaan myds nettonykyarvoksi
(NPV).

Takaisinmaksuaikaan perustuva menetelma
Tdssd menetelmdssd keskitytddn siihen, missd ajassa sijoitettu pddoma saadaan takaisin (takaisinmaksuai-
ka). Menetelmdn etuna on sen helppokdyttdisyys ja selkeys.

Haittapuolena menetelmd kannustaa lyhytaikaisiin investointeihin, silld se ei ota huomioon teknistd kdyttoi-
kaa tai korkoja. Menetelma ei sovellu kdytettavaksi rakennusalan pitkdan elinian investoinneissa, kuten 1dm-
moneristys- tai ikkunoiden vaihtohankkeissa.

Nettonykyarvomenetelma
Tamad menetelmd muuntaa kaikki kustannukset ja sddstot nykyarvoonsa. Mikali kaikkien tulevien sddstojen
nykyarvo on investointia suurempi, investoinnin katsotaan olevan kannattava.

Nettonykyarvomenetelmdad voidaan kdyttdd myds eri vaihtoehtojen vertailussa, kun varsinaisia sddstoja ei
synny. Eri vaihtoehtojen kokonaiskustannusten nykyarvo osoittaa, mikd vaihtoehdoista on kustannustehok-
kain tietylla aikavalilla.

Sisdinen korkokanta

Tdssd menetelmdssd vuotuisten sddstdjen nykyarvon tulee olla yhtd suuri kuin sijoitus, eli nettonykyarvo on
nolla. Menetelmalla lasketaan, milla korolla tdma edellytys saadaan aikaan. Tallaista korkoa kutsutaan sisdi-
seksi korkokannaksi.

Sisdisen korkokannan menetelmd tuottaa lasketun sisdisen korkokannan, joka vastaa sijoitetun pddoman
vuosituottoa. Se, onko tuotto hyvaksyttdavd, voidaan madarittdd valittomdsti vertaamalla tuottoa sijoittajan
vaatimaan tuottoasteeseen.
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Excel-laskentatyokalu
Hankkeessa laadittu  Excel-
laskentatyokalu on  katevd,
yksinkertainen ja helppokdyt-
téinen tyodkalu, jonka avulla
kiinteistopdadllikét voivat arvi-
oida kannattavuutta ja muita
energiainvestointeihin liittyvia
ndkokohtia.

Net Present value NPV 1

100 000

50000

w -50000
Tyokalun mukana tarjotaan
koulutusmateriaalia, jossa ku-
vataan muun muassa kaik-
ki laskelmien taustalla olevat
vaihtoehtoiset menetelmat.
Koulutusmateriaalia  voidaan
kayttdd tukimateriaalina las-
kentamenetelmien opiskelus-
sa ja niitd koskevien tietojen
jakamisessa sidosryhmille tai
koulutusmateriaalina  kaikille
aiheesta mahdollisesti kiinnos-
tuneille tahoille.

-100 000

-150 000

-200 000
NPV 1
NPV _1 Option 1. Energy/water prices change

== NPV 1 Option 2. Energy/water prices change

KUVA 1. EXCEL-LASKENTATYOKALUN KAAVIOT

Taloudellisten kannattavuuslaskelmien tydkalun pddasiallisena tavoitteena on helpottaa pddtoksentekoa
energiatehokkuusinvestointeja toteutettaessa. Tydkalun kaaviot ovat helppokdyttoisid ja selkeitd, joten niitd

Yksinkertainen verkkolaskentatyokalu

EFFECT4buildings-verkkosivustolla on taloudellisiin kannattavuuslaskelmiin tarkoitettu verkkotyokalu. Tydkalu
on mutkaton, ja sitd on helppo kayttad. Tydkalun avulla voidaan arvioida yksittdisten investointien suurpiirteis-
td kannattavuutta eri laskentamenetelmilld. Lisdksi tydkalussa voidaan ndyttdd eri laskentamenetelmid visu-
aalisesti kaavioissa. Yksinkertainen laskentatydkalu 18ytyy osoitteesta https://energi.jahopp.com/energy.html

Tyokalua sdddettiin ja paranneltiin suunniteltujen loppukdyttdjien suorittaman testikdytdn tulosten perus-
teella. Energiatehokkuustoimien uudelleenlaskennan perusteella voitiin pddtelld, ettd takaisinmaksuaikaan
perustuvan menetelmdn lisdksi tarvitaan tdydentdavid laskentamenetelmia.

Alla olevassa taulukossa ndytetddn analyysin tulokset yksinkertaisessa muodossa. Tiedoista on selkedsti
ndhtdvissd, ettd takaisinmaksuaikaan perustuva menetelmd ei huomioi investointien teknistd kdyttoikad.
Pidemman kdyttoidn sijoitukset hyodtyvat siis nettonykyarvomenetelman kdytostd. Sisdiseen korkokantaan
perustuva menetelmd saa monissa tapauksissa toimet vaikuttamaan kannattavammilta kuin takaisinmak-
suaikaan perustuva menetelma.

Laaditun tyokalun tulisi luoda uusi standardi energiatehokkuustoimien esittelyyn energiakatselmuksissa, jois-
sa kullekin toimenpiteelle on esitettdva vaihtoehtoiset taloudelliset kannattavuuslaskelmat. Kaikkien maiden
tulisi ottaa kayttodn vahintddn nettonykyarvon ja sisdisen korkokannan menetelmat.

voidaan kdyttdd esiteltdessd taloudellisia yksityiskohtia padtdksentekijoille ja muille sidosryhmille.

limanvaihtojérjestelmé
Idmmontalteenotolla

HIILIDIOKSIDIPAASTOJEN (co,, Maaldmpépumppujdrjestelma

VAHENTAMINEN

Hiilidioksidipadstsjen (CO,) vdhent&minen 20 400 46 000
(kgCO,/vuosi)

Hiilidioksidipadstsjen (CO,) vdhent&minen / 16 % 35%
CO,-p&dstdt ennen toimenpiteitd (%)

Hiilidioksidipadstsjen (CO,) vdhentdminen koko | 408 000 920 000
elinkaaren aikana (kgCO,)

MUUT KUIN ENERGIAAN LIITTYVAT limanvaihtojérjestelmé Maaldmpopumppujdrjestelma

HYODYT limméntalteenotolla

Muiden kuin energiaan liittyvien hydtyjen aikaan- | 8 200 0
saama kustannusten vihenemad (euroa/vuosi)

Sijoitus Kus- Takaisin- Tekninen | Netto- Sisdinen
tannus | maksuaika kdyttoikd | nykyarvo korkokanta
Ratkaisu A |10 000 | 5 vuotta Kannattavin | 10 vuotta | 7 000 7 % Kannat-
ratkaisu! tava!
Ratkaisu B |10 000 | 8 vuotta 20 vuotta | 8 600 Kannattavin | 8 % Kannat-
ratkaisu! tava!

TAULUKKO 2. RATKAISUJEN A JA B VERTAILU

Taloudellisten kannattavuuslaskelmien tydkalut voidaan yhdistdd sujuvasti hankkeen muihin tyodka-
luihin. Useiden eri tydkalujen yhdistelmd voi tarjota kattavamman ja selkedmmdn kuvan suunnitellun
investoinnin kannattavuudesta, kun tydkalut tdydentdvdt toisiaan kokonaisvaltaisesti. Mydnteisten taytdn-
t66npanopddtoésten saaminen edellyttdd eri energiatehokkuustoimien vertailua ja esittelyd useita eri lasken-
tamenetelmid kayttden. Taloudellisten kannattavuuslaskelmien tyskaluilla saatuja tuloksia voidaan kayttad
yhdessd kaikkien muiden tydkalujen kanssa, silld huolelliset laskelmat auttavat aina investointitavoitteiden

Takaisinmaksuaika 2 (vuotta), huomioi myés
energiaan liittymdattémat hysddyt (esimerkiksi
pienemmat terveydenhuoltokustannukset)

TALOUDELLISET TULOKSET

796

limanvaihtojérjestelmé
Idmmontalteenotolla

8,64

Maaldmpépumppujédrjestelmd

veden hinnat muuttuvat

Takaisinmaksuaika (vuotta) 13,65 8,64
Sisdinen korkokanta (%) 2,06 % 8,28 %
Sisdinen korkokanta (%), vaihtoehto 1 Energian/ | 5,24 % 11,39 %
veden hinnat muuttuvat

Sisdinen korkokanta (%), vaihtoehto 2 Energian/ | 8,29 % 14,43 %

TAULUKKO 1. TYOKALUSSA VOIDAAN VERTAILLA KAHTA ERI RATKAISUA

Energiatehokkuusinvestoinnin kannattavuuden arvioi-
miseksi ja ymmadrtdmiseksi tydkalu vertailee eri ener-
giatehokkuustoimia seuraavien menetelmien kautta:
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Kassavirta
Nettonykyarvo
Sisdinen korkokanta

Takaisinmaksuaika

Hiilidioksidipddstot

Tyokalu sisdltad myods herkkyysanalyysin, jossa voi-
daan arvioida energian ja veden hinnan muutoksia.
Nain tyokalu auttaa analysoimaan ja vertailemaan
mahdollista tulevaa kehitystd. Laskelmissa voidaan
ottaa huomioon myés muut kuin energiaan liittyvat
hyodyt.

saavuttamisessa.

Yhteenveto

Taloudellisesti kannattavin ratkaisu riippuu siitd, milld menetelmalla
kannattavuutta on laskettu. Menetelmien kayttd on tehotonta, mi-
kali kiinteistopadllikot, energia-auditoijat ja muut sijoittajat eivat ole
saaneet siihen asianmukaista koulutusta. Tdéma johtaa usein uusien
energiatehokkuustoimien puutteelliseen taytdantédnpanoon.

Nettonykyarvoon ja sisdiseen korkokantaan perustuvat laskelmat
antavat takaisinmaksuaikaan perustuvaa menetelmdad todenmukai-
sempia vastauksia siihen, mikd investointi on kannattavin. Jotta eri

ratkaisuja voidaan vertailla kattavasti, on kdytettava
Excel-laskentatyokalun lisGparametreja.
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https://energi.jahopp.com/energy.html

ALOUDELLISET KA

TYOKALUT

Ta Excel-laskentatydkalun ohje

Tb Taloudellisten kannattavuuslaskelmien tydkalu
Excel-muodossa

Tc Taloudellisten kannattavuuslaskelmien tydkalu
Excel-muodossa: esimerkki

2. Taloudellisten kannattavuuslaskelmien ohjeet

3. Toimenpiteiden esittely energiakatselmuksissa:
esimerkki

4. Taloudellisten kannattavuuslaskelmien
koulutusmateriaali

5. Taloudellisten kannattavuuslaskelmien verkkotydkalu
https://energi.jahopp.com/energy.html

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/financial-calculations/
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NIPUTTAMINEN

Energiatehokkuusinvestointien lukuisista samanaikaisista toimenpiteista huo-
lehtiminen voi olla merkittava haaste. Niputtaminen voi kuitenkin tehda siita
helpompaa. Niputtamisessa useita pienia toimenpiteitd yhdistetaan paketiksi,
mika voi lisata sijoituksen kannattavuutta ja saada sen nayttamaan houkutte-
levammalta potentiaalisille sijoittajille. Niputtaminen voidaan toteuttaa esi-
merkiksi Total Concept Method (TCM) -menetelman ja Total Tool -tydkalun
yhdistelmalla, joka voi auttaa havainnollistamaan yksittdisten toimenpiteiden
taloudellista kannattavuutta. Koska niputtaminen on yleisesti kustannusteho-
kasta ja tekee energiatehokkuusinvestoinneista helpompia yynmartaa, sita voi-
daan hyddyntda myods energiakatselmuksissa ja rahoituksen varmistamisessa.

Pohditaan ongelmaa

Energiatehokkuushankkeet koostuvat usein lukuisista pienemmistd investoinneista. Padtoksentekijdiden voi
olla vaikea ymmartda investointeja, silld hankkeet ovat usein hyvin teknisid. Energiakatselmuksen lopputu-
loksena voi syntyd pitkd luettelo mahdollisia erilaisia toimenpiteitd. Riskind on, ettd padtoksentekijat valit-
sevat tdssd kohtaa vain yksittdisid kannattavimpia ratkaisuja - ilmid, johon monet kiinteistopddllikdét ovat
térmdnneet tydssddn. Kannattavimpien ratkaisuiden poimiminen johtaa usein alioptimaalisiin tuloksiin, silla
rakennuksessa olisi edullisempaa toteuttaa useita toimenpiteitd samaan aikaan. Lisdksi toimenpiteet liitty-
vat usein toisiinsa ja riippuvat toinen toisistaan.

Yksi ratkaisu tdhdn on luoda useita energiatehokkuustoimenpiteitd kattava paketti. Vdhemman kannattavat
toimenpiteet voidaan sisdllyttdd suurempaan pakettiin, jolloin niiden toteuttamista ei tarvitse perustella erik-
seen. Tallainen "energiatehokkuuspaketti” ehkdisee tilanteita, joissa vain kannattavimmat ratkaisut halutaan
toteuttaaq, silla padtdksentekijoiden ei tarvitse tutustua kaikkiin yksityiskohtiin. Viestintd on tehokkaampaa, ja
pakettiratkaisu tarjoaa yksittdisid toimenpiteitd paremman yleiskuvan, mikd auttaa keskittymdadn strategiaan
yksityiskohtien sijaan. "Energiatehokkuuspaketti” voidaan esitelld yhdessd muiden investointitarpeiden kanssa.

Kiinteistopadllikot tarvitsevat siis paitsi menetelmid investointien niputtamiseen myds aiheeseen liittyvad

koulutusta. Osa niputustydkaluista on kehitetty jo aiemmissa hankkeissa ja sovitettu EFFECT4buildings-
hankkeeseen sopiviksi.
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Niputustapoja on kolme:

1. Energiatehokkuustoimenpiteiden niputtaminen yhden rakennuksen hankkeessa

2. Useiden rakennusten/sijaintien samantyyppisten energiatehokkuustoimenpiteiden niputtaminen
tarvittavan investointikoon saavuttamiseksi; esim. katuvalaistus- ja LVI-hankkeet

3. Useiden rakennusten/sijaintien erityyppisten energiatehokkuustoimenpiteiden niputtaminen

Ratkaisu

Niputtamisella useita pienid investointeja voi-
daan yhdistdd suuremmaksi investointipaketiksi.
Yksittdisen energiatehokkuusratkaisun toteutta-
misen sijaan toimia voidaan niputtaa, mikd mah-
dollistaa suuremmat investoinnit ja saneeraukset
ja luo mahdollisuuksia myos jdlkiasennukselle.
Niputtaminen on siis tdydellinen vaihtoehto pohdit-
taessa eri tapoja nopeuttaa ja edistdd energiate-
hokkuustoimenpiteiden tdytdntéénpanoa.

Niputtaminen voidaan toteuttaa Total Concept
Method (TCM) -menetelmdlld, jonka tavoitteena on
parantaa rakennusten energiatehokkuutta saamalla
aikaan mahdollisimman kattavat energiansddstot.
TCM ja toteutettavuuslaskelmat tdahtadvat tay-
tantédnpantavien energiatehokkuusinvestointien
lisddmiseen. TCM auttaa kiinteistéopdalliksita ym-
martdmadn energiaparannusten jalkiasennuksen
taloudelliset hyddyt ja mahdollisuudet.

Kaikkien toimien toteuttaminen erikseen edellyt-
tdd enemmadn suunnittelu- ja rakennustyotad ja lisda
yleiskustannuksia niputettuun investointipakettiin
verrattuna. Toimenpidepaketti huomioi sekd kustan-
nustehokkaimmat ettd vdhemmdan kustannustehok-
kaat toimenpiteet. Taloudellisesti kannattavimmat
toimenpiteet kompensoivat vdhemmdn kannatta-
via, jolloin koko toimenpidekokonaisuudesta saa-
daan yleisesti kannattava.

Niputtamisen  kdayttdminen tydkaluna edellyt-
tad Total Concept Method (TCM) -menetelman ja
Total Tool -tydkalun hyvad ymmartamystd. TCM-
menetelmdn on osoitettu toimivan hyvin useissa
julkisten rakennusten ja muiden tilojen tdytdntéoén-
panohankkeissa. Menetelmd auttaa paikallisia kiin-
teistopadllikditd arvioimaan realistisesti sitd, miten
laajennettu energiatehokkuustoimenpiteiden pa-
ketti toteutetaan ja miten pddatoksentekijat saa-
daan vakuuttuneiksi toteutuksen kannattavuudesta.
TCM-menetelmadlle ja Total Tool -tydkalulle on tastd
syystd laadittu kattava koulutusmateriaali tietoi-
suuden lisddmiseksi pddasiallisessa kohderyhmdssa
ja muissa sidosryhmissa.

TCM-menetelmdn prosessi jakautuu kolmeen eri vai-
heeseen:

Vaihe 1: Toimenpidepaketin laatiminen

Vaihe 2: Toimenpiteiden toteuttaminen

Vaihe 3: Seuranta

TCM-menetelmdssd laaditaan useita energiatehok-
kuustoimenpiteitd kattava suunnitelma, joka tayt-
taa kiinteistéon omistajan kannattavuusvaatimukset.
Kannattavuutta arvioidaan menetelmdssd sisdisen
korkokannan perusteella. Téma tarkoittaa, ettd ku-
takin investointia arvioidaan sen todellisen kannat-
tavuuden mukaan, ja tulokset ilmaistaan sisdisend
korkokantana.

Sisdinen korkokanta vaihtelee toimenpiteestd toi-
seen ja, kuten kaaviosta 1 kdy ilmi, taloudellisesti
kannattavimmat toimenpiteet auttavat vihemman
kannattavien toimenpiteiden rahoituksessa ja tdy-
tantédnpanossa. Toimenpidepaketin avulla voidaan
ndin ollen tdyttdd rakennuksen omistajan asetta-
mat kannattavuusvaatimukset.

TCM-menetelmdn ja Total Tool -tydkalun peruspe-
riaatteet on esitettdvd padtoksentekijdille ja muille
energiatehokkuustoimenpiteiden tdytdntédnpanoon
osallistuville keskeisille sidosryhmille selkedsti — mie-
luiten visuaalisessa muodossa.

Joissakin tapauksissa taulukot, kuten kuvassa 2 esi-
tetty taulukko, voivat kuitenkin olla erityisen hyo-
dyllisid. Taulukon avulla voidaan esimerkiksi esittad
selvasti kunkin pakettiin sisdltyvdn yksittdisen toi-
menpiteen kannattavuus ja sisdinen korkokanta,
mikd auttaa kohderyhmdad analysoimaan ja ymmdar-
tamadn Total Tool -tydkalun tuottamia materiaaleja
ja laskelmia.

> >
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KUVA 2. KUNKIN TOIMENPITEEN SISAINEN TUOTTOASTE ERIKSEEN ILMOITETTUNA

NIPUTTAMINEN

Testauksen tulokset ja suositukset

Taman hetken suurimpana haasteena on, ettd kohderyhma eivield hyddynnd niputtamista, TCM-menetelmdd
tai Total Tool -tydkalua riittdvan laajalti. Témdn muuttamiseksi tarvitaan inspiroivaa koulutusta, kuten visu-
aalisia esityksid, ja esimerkkejd menetelmdn ja tydkalun onnistuneesta kaytdsta.

Hanke on osoittanut, ettd niputusmenetelmdd voidaan kayttdd kiinteisténhallinnan lisdksi standardina ener-
giakatselmuksissa ehdotettujen toimenpiteiden toteuttamisessa. Hankkeessa on esimerkki siitd, miten tadma
voidaan toteuttaa.

Toinen hyvd tapa hyddyntdd niputusmenetelmdad ovat julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuussopimuk-
set (PPP-sopimukset), joita voidaan hyoddyntdd pk-yritysten investointien valtiontukia haettaessa. Tukia
voidaan EU:n sddnndsten mukaan myontdd investoinneille, jotka liittyvat kilpailukyvyn parantamiseen tai
energiatehokkuustoimenpiteisiin.

Tuen ennakkoehtona voi olla energiakatselmus. Katselmuksessa tulee esittdd luettelo kaikista mahdollisis-
ta energiatehokkuustoimenpiteistd — niin yksinkertaisista ja edullisista kuin kalliimmista ja vahemmadn kan-
nattavistakin. Taman jdlkeen on sovittava kunkin tahon vastuualueista; hakijat voivat esimerkiksi suorittaa
yksinkertaisemnmat toimet omalla kustannuksellaan kun taas kalliimmille toimenpiteille voidaan myéntdaa tu-
kea. Talla tavoin voidaan toteuttaa kaikki toimenpiteet eikd vain kannattavimpia niistd.

Menetelmdn osoitettiin hankkeessa olevan niin toimiva, ettd sitd pitdisi testata laajemmmassa mittakaavassa
EU:ssa.

Yhdistadminen muihin tyokaluihin

Niputtaminen on kaytannéllinen tydkalu, josta voi olla apua rahoituksen saamisessa ja joka tekee hankkees-
ta houkuttelevamman padtséksentekijan tai sijoittajan ndkokulmasta. Toisaalta niputtamisen avulla voidaan
toteuttaa energiatehokkuustoimenpiteitd myds sellaisissa pienemmissd hankkeissa, jotka eivat ole yhtd
houkuttelevia. Niputtaminen sopii kdytettdavdksi yhdessd energiatehokkuussopimusmallien, monisopimus-
mallien, vihreiden sopimusmallien ja tuottajakuluttajuustydkalujen kanssa suurempien sddstojen aikaan saa-
miseksi ja houkuttelevuuden lisadmiseksi padtoksentekijdiden ja poliitikkojen ndkdkulmasta.

Niputtaminen tarjoaa kokonaisvaltaisen ja kattavan tavan yhdistaa yk-
sittdisid toimenpiteitd laajemmaksi paketiksi. Menetelmdn perusajatuk-
sena on lisdtd suunniteltujen investointien kannattavuutta ja tehdd niis-
td taloudellisesti kiinnostavampia erityisesti potentiaalisille sijoittaijille.
Niputtamista voidaan kayttdd myos energiakatselmusten standardina
tai helpottamaan optimaalisen rahoituksen |8ytadmistd tai valtiontuen
saamista. Lisdksi niputus soveltuu kaytettdvaksi valtiontukea saavien

yritysten kanssa solmittavissa sopimuksissa. Total Concept Method
-menetelmd ja Total Tool -tydkalu tarjoavat mielenkiintoisen ratkaisun
rakennusten energiatehokkuusinvestointien toteuttamiseen.

TCM-menetelma on helppo ja hyddyllinen tapa havainnollistaa yksittdis-
ten toimenpiteiden taloudellista kannattavuutta. Kokonaisuudessaan
menetelmad auttaa energiatehokkuushankkeiden onnistuneessa toteu-
tuksessa. Niputusmenetelmid voidaan kdyttdad myds ener-
giakatselmusten ja valtiontukea saavien yritysten kanssa

solmittavien sopimusten standardina.




LD )
’\\“,':'.'A'fﬂ'\ p
LA A A
15 11958 181
‘(;\{1,11,\-.1

TYOKALUT

1. Niputtamisen ohje

2. Niputtamisen koulutusmateriaali

3. Excel-taulukko niputtamiseen energiakatselmuksessa
(ruotsiksi)

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/bundling
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RAHOITUS

Energiatehokkuusinvestointien rahoitustyodkalun tarkoituksena on laajentaa
kohderyhman tietdmysta olemassa olevista rahoituslahteista ja -mekanismeis-
ta julkisten rahoituslahteiden ulkopuolella.

Lisdksi tyokalu auttaa hankekumppaneita jakamaan tietojaan ja kokemuksiaan
maidensa nykyisistd rahoitusmekanismeista, jolloin vastaavia ratkaisuja voi-
daan edistda myds muissa maissa ja mukauttaa niihin sopiviksi. Tyokalu helpot-
taa rahoituslahteiden |6ytamista energiatehokkuusinvestoinneille hankemaissa
niin julkisella kuin yksityisellakin puolella.

Pohditaan ongelmaa

Omien rahoitusvarojen puute hidastaa usein kunnallisten rakennusten energiatehokkuusinvestointeja.
Julkisten rakennusten kiinteistopadlliksille tehdysta kyselystd kavi ilmi, ettd kiinteistopdallikdt ovat tietoi-
sia ldhinnd olemassa olevista julkisista rahoitusjarjestelmistd, joskin he ovat myds kiinnostuneita saamaan
asiasta lisdtietoa. Jokaisessa hankemaassa on edelldkavijoitd, jotka edistdvat energiatehokkuussijoitusten
rahoitusta, ja tdma voi innostaa myds muita toimimaan samalla tavoin.

Energiatehokkuusinvestointien taytantéénpano julkisella sektorilla voi perustua esimerkiksi seuraaviin:

. perinteinen julkisten investointien rahoitusmalli (eli budjetoitu rahoitus); ja

« ulkoinen rahoitus: tuet ja avustukset, lainat ja luotot sekd muut keinot (esim. joukkovelkakirjat, julkisen ja
yksityisen sektorin kumppanuusorganisaatiot ja leasing-sopimukset).

Paikallishallinnot keskittyvat yleensd investointeihin, joille rahoitus on helpointa saada ja jotka ovat sosiaali-
sesti toivottavimpia (esim. asukkaiden hyvinvoinnin parantamiseksi). Tallaisia hankkeita ovat esimerkiksi ra-
kennusten ldmmitysjdrjestelmien vuusiminen ja uusiutuvan energian kdytto.

Puolan ja Baltian maiden paikallishallinnoilla, jotka haluavat noudattaa kestdavan kehityksen periaatteita,
on edessddan merkittavid haasteita, sillad esimerkiksi avustuksia, joita ei tarvitse maksaa takaisin, on saata-
villa vhemmdn vuoden 2020 jdlkeen. Taéma edellyttdd paitsi paikallishallintoelinten aktiivista osallistumista
myds muiden toimielinten tukea vuoropuhelussa ja osaamisen, todistetusti toimivan teknologian ja hyvien
kaytdntojen jakamisessa muiden kuntien kanssa.
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Ratkaisu

Oppaassamme esitellddn jdrjestelmallisesti  kaik-
ki julkisten rakennusten kiinteistépdadllikdiden ulot-
tuvilla olevat rahoitusmahdollisuudet. Opas antaa
kohderyhmdlle hyvan yleiskuvan rahoitusldhteistd ja
auttaa siten rahoittajan etsintaad.

Laaja energiainvestointien rahoitusmahdollisuuksien
luettelo auttaa vakuuttamaan pdadtoksentekijoitd
energiatehokkuushankkeiden  projektinhallintavai-
heen aikana. Yhdessd muiden uusia rahoitusldhteita
jo kdyttdneiden tahojen jakamien kokemusten kans-
sa tdma voi innostaa organisaatioita kokeilemaan
vusia rahoitusstrategioita.

Rahoitusldhteen tyyppi Kuvaus

Julkinen Analyysi saatavilla olevista jul- | EU-rahoitus, valtion rahoitus, val-

Rakennukset voivat olla niin julkis- kuin yksityiso-
mistuksessakin, ja niitd voidaan kdyttdad seka jul-
kisiin ettd yksityisiin tarkoituksiin. Itse hankkeessa
rahoitusmahdollisuuksia analysoitiin ja kartoitet-
tiin 18hinnd julkisomistuksessa olevien kiinteistdjen
osalta rakennuksen kayttétarkoituksesta riippu-
matta. Hankkeeseen kuului ndin ollen hallinnollisia
rakennuksia, muita ei-yksityisid laitoksia ja joitakin
asuinrakennuksia.

Seuraavassa taulukossa annetaan yhteenveto
rahoitusldhdetyypeista:

Esimerkkejd

kisista rahoitusldhteistd ja -me-
kanismeista, joilla rahoitetaan
julkisten rakennusten energiate-
hokkuuden investointihankkeita.

tionkassan omistamien pankkien
myontdma rahoitus, muu julkinen
rahoitus.

Ei-julkinen

Analyysi saatavilla olevista ei-
julkisista rahoitusldhteistd ja -me-
kanismeista, joilla rahoitetaan
julkisessa kaytossa olevien raken-
nusten energiatehokkuuden inves-
tointihankkeita eri hankemaissa.

Yritysten omat resurssit ESCO-
hankkeisiin osallistuvat yritykset
mukaan lukien; yksinomaan tdl-
laisille yrityksille suunnattu liike-
pankkien tarjonta.

Sekoitus

Analyysi saatavilla olevista julki-
sista ja ei-julkisista rahoitusldh-
teistd ja -mekanismeista, joilla
rahoitetaan julkisten rakennusten

hankkeita.

energiatehokkuuden investointi-

Julkiset rahoitusldhteet

Hankemaiden kansallisissa rahoitusasiakirjoissa on
kartoitettu rahoitusmahdollisuuksia julkisista rahoi-
tusldhteistd. Kartoituksesta kdy ilmi, ettd yleisin ra-
hoitusldhde ovat kunnallisten rahoituslaitosten lai-
nat joko tavallisina investointilainoina tai erityising
ympdristo- tai energiatehokkuushankelainoina (esim.
Kommunekredit Tanskassa, Kommuninvest Ruotsissa
ja Kommunalbanken Norjassa).

Kuntien energiatehokkuusinvestointeihin mydnnettd-
vat tuet, joita ei tarvitse maksaa takaisin, ovat mer-
kittavdasti yleisempid Puolassa, Virossa ja Latviassa.
Pohjoismaissa tallainen rahoitus on harvinaisempaa,
ja jos sitd tarjotaankin, se on yleensd tarkoitettu in-
vestointien suunnitteluun. Itdmeren alueen maiden
kunnilla on EU:n tulevalla ohjelmakaudella odotetta-
vasti entistdkin huonommat mahdollisuudet avus-
tuksiin, mikd tarkoittaa, ettd kaikkien jdsenmaiden
on panostettava vaihtoehtoisiin rahoitusldhteisiin.

Yksityiset rahoitusldhteet

Yksityinen rahoitus on edelleen harvinaista julkisissa
organisaatioissa, ja julkisen palvelusektorin on hyvin
vaikea hakea etuuskohteluun perustuvaa rahoitusta
kansainvdlisilta ei-julkisilta rahoitusldhteilta. Tdllai-
nen rahoitus puuttuu markkinoilta lIdhes kokonaan.
Yksityisen ja julkisen sektorin innovatiiviset kump-
panuusmuodot ovat kuitenkin lupaava mahdollisuus
energiatehokkuusinvestointien alalla.

Talousarvioyksikdt painivat jatkuvasti taloudellisten
rajoitteiden, itsehallintoviranomaisten sadstévaati-
musten, energiatehokkuuden parantamistarpeiden
sekd kiven alla olevan pdtevdn ja kokeneen teknisen
henkiloston kanssa, joita energiatehokkuusinves-
tointien tehokkaaseen valmisteluun ja mydhempdadn
taytantédnpanoon tarvittaisiin. Yksi mahdollisuus
rahoituksen saamiseen ovat julkisen ja yksityisen
sektorin kumppanuusorganisaatiot, kuten ESCO-yri-
tykset, joissa nykyaikaistamisinvestoinnin rahoitta-
minen mahdollistetaan tulevien energiakustannusten

sddstdjen avulla.
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Rahoitusmahdollisuudet hallintoviranomaisille

Julkiset organisaatiot voivat toimia EU:n ja muun kansallisen rahoituksen hallintoviranomaisina. Rahoitusta
voidaan suunnata energiatehokkuusinvestointeihin riippumatta siitd onko ohjelma tarkoitettu julkisille vai
yksityisille organisaatioille. Pk-yritysten energiatehokkuusratkaisujen investointeihin voidaan myontdd tu-
kea EU-komission asetusten N:o 651/2014 ja 1407/2013 mukaisesti, mutta tahé&n soveltuvia toimia on viel&
madriteltdva tarkemmin. Olemme tdhdn vastataksemme laatineet aiheesta ohjeistuksen ja toteuttaneet
Ruotsissa pk-yrityksen energiatehokkuutta koskevan puiteohjelman.

Testauksen tulokset ja suositukset

Autoimme osana projektia kiinteistépdadllikéitd hakemaan rahoitusta ldhteistd, joita he eivdt olleet aiem-
min kayttdneet. Kokeilu onnistui: kiinteistépdadllikdt sekd tarvitsivat ettd arvostivat tukeamme hakemusten
tayttdmisessd. Lisdksi autoimme kiinteistopddllikoitd jakamaan kokemuksiaan muiden kiinteistopdaallikéiden
kanssa. Tdma johti useisiin vusiin investointeihin, jotka eivat olisi muuten toteutuneet pddoman ja hakemus-
ten tayttdmiseen liittyvdn osaamisen puutteen vuoksi.

Kokemuksemme perusteella on selvad, ettd kohderyhma tarvitsee sekd rahoituslahteisiin liittyvaa koulutus-
ta ettd tukea rahoituksen hakemiseen. Tassd voivat olla hyodyllisia tydpajat, joissa kiinteistépadllikét jakavat
kokemuksiaan ja parhaita kdytantojadan sekd vaihtavat ideoita.

Yhdistaminen muihin tyokaluihin

Ulkoisella rahoituksella ja tuilla on energiatehokkuuteen liittyvissd hankkeissa merkittdva rooli hankkeiden
suhteellisen korkeista kustannuksista johtuen. Tydkalun tarkoituksena on lisGtd tietdmysta erilaisista rahoi-
tusldhteistd EU:ssa ja kansallisella tasolla. Kyseessd on tukitydkalu, jota voidaan kdyttdd yhdessd kaikkien
muiden tydkalujen kanssa. Joissakin tapauksissa ulkoinen rahoitus voi auttaa jatkamaan energiatehokkuus-
hankkeita, kun taas toisinaan rahoituksen saaminen edellytt&d esimerkiksi energiatehokkuus- tai monisopi-
musmallien tai tuottajakuluttajuuden hyédyntamistd.

Tuottajokuluttajuus auttaa energiantuotannon ja ylij@dman verkkoon tai
muille kayttadjille palauttamisen myotd pienentdmdadn sdhkolaskuja ja
lis@admadn ympdristdystavallisyyttd. Ennen tuottajakuluttajuutta kos-
kevien pddtosten tekemistd on analysoitava lainsdddantdd ja tukimeka-
nismien nykytilannetta maakohtaisesti. Olemassa olevat tydkalut, kuten
tuottajakuluttajille suunnattu EFFECT4buildings-tyokalu, voivat auttaa
arvioimaan hankkeen kannattavuutta. Tuottajakuluttajuuteen ryhtyvan
on tdrkedd noudattaa olemassa olevia ohjeistuksia valitun aurinkosdh-
kojdrjestelmdn kdyttéonotossa.

ENERGIATEHOKKUUSINVESTOINTIEN RAHOITUS
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TYOKALUT

1. Rahoitusmahdollisuudet

2. Rahoitusmahdollisuudet Puolassa (puolaksi)

3. Rahoitusmahdollisuudet Suomessa (suomeksi)
4. Rahoitusmahdollisuudet Ruotsissa (ruotsiksi)

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/funding

ENERGIATEHOKKUUSINVESTOINTIEN RAHOITUS
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ENERGIATEHOKKUUS-
SOPIMUKSET (EPC)

Energiatehokkuussopimusmalli on testatusti toimiva tydkalu, joka on auttanut
kiinteistonomistajia saavuttamaan energia- ja ilmastotavoitteensa perinteisia
energiansaastotoimenpiteita nopeammin. Julkisella sektorilla mallia voitaisiin
kuitenkin kayttaa vielakin laajemmin toistaiseksi toteutumattoman saastopo-
tentiaalin saavuttamiseksi. Tassa oppaassa esitellaan energiatehokkuussopi-
musmallin kdayton edistamiseksi paranneltu taytantéonpanomalli, joka pohjaa
nykyiseen markkinatilanteeseen ja kayttokokemuksiin Tanskassa, Ruotsissa,
Suomessa, Norjassa, Puolassa, Virossa, Latviassa ja Liettuassa. Merkittavin
muutos on sopimuspohjainen kumppanuus energiatehokkuussopimusmallin
hankkeiden analyysivaiheessa.

Taman lisaksi oppaassa on kuvaus mukautetuista tarjouspyyntdasiakirjoista
uusine, julkisten rakennusten omistajien tavoitteisiin paremmin soveltuvine
valintaperusteineen seka esimerkkeja sopimusmalleista, energiatehokkuusso-
pimusmallia koskeva esitys ja vaiheittainen ohje energiatehokkuussopimusmal-
lihankkeiden aloittamiseen.

Pohditaan ongelmaa

Energiatehokkuussopimusmalli (EPC) on energiatehokkuustoimenpiteiden toteuttamiseen tarkoitettu malli,
jossa tietyt tulokset taataan niin julkisissa kuin yksityisissdkin rakennuksissa. Investointikustannukset kate-
taan energiatehokkuussopimusmallin hankkeissa energiasddstdjen avulla. Tama tarkoittaa, ettd sekd tek-
niset ettd taloudelliset riskit ulkoistetaan ESCO-yhtidille. Energiatehokkuussopimusmallia kdytetdadn, kun
useita energiatehokkuustoimenpiteitd halutaan toteuttaa lyhyessd ajassa. Mallin kdyton lisdédminen auttaa
saavuttamaan ilmasto- ja energiatavoitteet julkisilla varoilla rahoitettavia hankkeita nopeammin.
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[ahtotilanteen maaritys hankkeen kehittamis- kateen -mallilla

Toteutuksen neljd vaihetta:

Vaihe O: Hankkeen kdynnistdminen ja tarjouskilpailu
Vaihe 1: Energia-analyysit ja hankkeen kehitys
Vaihe 2: Toteutus- ja rakennusvaihe

Vaihe 3: Energiasadstot ja takuu

Vaiheista viimeinen erottaa energiatehokkuussopimusmallin (EPC) hankkeet muista tyypillisistd avaimet ka-
teen -hankkeista, silld kyseinen malli takaa sddstét sovittujen vuosien ajan, kun kaikki energiatehokkuustoi-
met on otettu kdyttoon.

Sopimusvaiheet 2 ja 3;
toteutus ja sdastotakuu

Sopimusvaihe 1;
energia-analyysit

0. 1. 2. ik
Hankkeen Energia- Toteutus Sadstotakuu
kdynnistys, analyysit

tarjouskilpailu

Rakennuksen omis-
tajan ja ESCO:n vali-
nen yhteistyd, jossa
varmistetaan ener-
ja tarjouskilpailun raportin laadinta giatehokkuustoimien
kehittaminen toimivuus ja dokumen-
toidaan taatut sadstot

Sovittujen energia-
tehokkuustoimien
toteutus avaimet

Avun hakeminen Energiatehokkuustoi-
EPC-asiantuntijalta: menpiteiden
rakennusten valinta, demonstrointi ja

KUVA 2. HANKKEEN VAIHEET ENERGIATEHOKKUUSSOPIMUSMALLISSA

Energiatehokkuussopimusmallia on testattu viimeisten 10-15 vuoden aikana monissa Pohjoismaissa sekd
muissa EU-maissa. Konseptia on kdytetty monissa julkisten rakennusten hankkeissa Puolan kehittyvilla
energiatehokkuussopimusmarkkinoilla, mutta Virossa, Latviassa ja Liettuassa malli on edelleen suhteellisen
tuntematon.

Useissa tutkimuksissa, kuten Pohjoismaiden ministerineuvoston energiatehokkuussopimusmallia koskevas-
sa markkinaraportissa, todetaan, ettd malli on hyddyllinen kiinteistdnomistajille, joskin tilaa kehitykselle ja
sddstopotentiaalille 16ytyy edelleen. Yleisimmat kasvua hidastavat tekijat ovat konseptin monimutkaisuus,
"raskas"” hankintaprosessi, tiedon, kdytdnnon esimerkkien ja dokumentoitujen tulosten puute ja luottamuk-
sen sekd aktiivisten edistdjien puute.

Jotta ilmasto- ja energiatavoitteet voidaan saavuttaa, energiatehokkuussopimusmallin kdyttéd rakennus-
alalla tulisi lisatd, silla se on tarkoitettu juurikin ndiden tavoitteiden saavuttamiseen monia muita energiate-

hokkuustyodkaluja ja -valineitd nopeammin.
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Ratkaisu

EFFECT4buildings-hankkeessa kehitettiin  Idhteis-
sd annettujen markkinaraporttien ja energiate-
hokkuussopimushankkeista saatujen kokemusten
perusteella paranneltu energiatehokkuussopimus-
ten toteutusmalli. Vaikka kumppanimaat toteuttivat
mallia hieman eri tavoin (esimerkiksi rahoitusraken-
teen ja sopimuspohjan osalta), toteutukset ovat suu-
relta osin vertailukelpoisia.

[Imeisimpid onnistumisen tuloksia olivat energia-
saastot, hiilidioksidipaastdjen (CO,) vaheneminen
(keskimadarin 18-50 prosentin vdhenemd julkisis-
sa rakennuksissa), teknisen rakentamisen stan-

dardien nykyaikaistaminen ja energiasddstoistd
saatujen varojen kohdentaminen muille julkisille
alueille. Energiatehokkuussopimusmalli pienentdd

huoltokustannuksia ja turvaa investointeja. Takaus
on tdrked seikka toimijoille, joilla on kdytéssddn rajal-
linen budjetti.

Haasteet ovat usein samoja eri energiatehokkuus-
sopimushankkeissa. Kumppanuusmaissa ei ole
madritelty oikeudellista kehystd energiatehokkuus-
sopimuksille, minkd vuoksi hankkeiden odotukset
voivat vaihdella suurestikin eri maiden vdlilla. Uusien
energiatehokkuussopimushankkeiden aloittamis-
ta hidastavat tiedon puute, mallin ja siihen liittyvan
hankinnan monimutkaisuus, huono luottamus malliin
sekd mallin kayttdd edistdvien tahojen puute. Muita
haasteita ovat liian vahdinen panostaminen kdynnis-
tysvaiheeseen (0), jossa hankkeen omistajuus maa-
ritelldan ja hanke "ankkuroidaan” organisaatioon,
sekd riittdmaton yhteistyd rakennuksen omistajan
ja ESCO-yhtion valilla vaiheessa 1. ESCO-yhtion nd-
kékulmasta suuria riskejd aiheuttavat virheelliset ja
epdtarkat lahtétason tiedot, kuten virheet energian
kayttod ja kayttdolosuhteita koskevissa tiedoissa.
Monia ndistd haasteista esiintyy Tanskassa muita
maita vhemman.

Ratkaisu tarjoaa parannellun tavan toteuttaa ener-

giatehokkuussopimusmallin hankkeita, joiden onnis-

tumista edistetddn seuraavilla parannuksilla:

« rakennuksen omistajalle jarjestetddn riittdvasti
aikaa hankkeen kehittdmiseen ja seuraamiseen

« rakennuksen omistajan ja energiapalveluyhti-
on valistd yhteistyd- ja/tai kumppanuussopi-
musta parannellaan; tdmad on erityisen tdrkedd
analyysivaiheessa

« asiakkaan ja toimittajan tietotason vdlisia ero-
ja tasoitetaan ottamalla hankkeeseen mukaan
yksi tai useampi asiantuntija, kuten ammatti-
taitoinen energiatehokkuussopimushankkeiden
edistdja

« transaktiokustannuksia pyritddn alentamaan eri
vaihtoehtoja punnitsemalla

« tarjouskilpailuun osallistuvien tahojen antamien
laskelmien takausta parannellaan

« tarjous- ja sopimusasiakirjojen malleja paran-
neellaan ja

« riskinarviointianalyysi suoritetaan.
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Paranneltu energiatehokkuussopi-

musten toteutusmalli

Parannuksissa  keskitytddn pddosin  energiate-
hokkuussopimusprosessin  kahteen ensimmdiseen
vaiheeseen: hankkeen kdynnistdmiseen ja tarjous-
kilpailuun (O) sekd energia-analyysiin ja hankkeen
kehittdmiseen (1). Nédma vaiheet ovat tdrkeitd, silla
niissd tehdyt pddtdkset muodostavat perustan to-
teutusvaiheen (2) ja takuuvaiheen (3) onnistumiselle.

Vaihe O - hankkeen kdynnistédminen ja tarjouskilpailu
Liitteistd loytyvien energiatehokkuussopimustyo-
kalujen oheen on laadittu kiinteistonomistajille
suunnattu energiatehokkuussopimushankkeiden
vaiheittaisen aloituksen pikaopas sekd esitys ener-
giatehokkuussopimusmallin esittelemiseksi omassa
organisaatiossa. Tyokalut kasittdvdt myods tarjous-
pyyntdasiakirjomalleja ja tarvittavat liitteet ener-
giatehokkuussopimushankkeen tarjouskilpailun
julkistamista varten. Tydkaluihin on lisatty uusia ele-
menttejd, joiden koemme varmistavan hyvan tasa-
painon asiakkaan ja energiapalveluyhtion valilla.

Vaiheen O yhteenvetona voidaan todeta, ettd raken-
nuksen omistajien on koottava tdssd vaiheessa kat-
tavasti tietoa rakennuskannastaan ja madritettdva
hankkeen tavoitteet. Heiddn on osoitettava hank-
keeseen tarvittavat resurssit ja huolehdittava, etta
hankkeen omistajuus mddritelladn niin hallinnollises-
ta kuin poliittisestakin ndkdékulmasta. Kun tdma on
tehty, sopivan energiapalveluyhtién etsintd voi alkaa.
Rakennuksen omistajan on suositeltavaa pyytad tassa
vaiheessa apua energiatehokkuussopimushankkeiden
edistdjaltad — henkiloltd, joka on perehtynyt kyseisten
hankkeiden prosesseihin ja vuorovaikutukseen.

Suositeltu EPC-hankintaprosessi alkaa 3-5 ESCO-
yhtién esikarsinnalla. Karsinnan pdtevyysvaati-
muksia ovat muun muassa toteutukseen liittyvad
osaaminen ja asiaankuuluva kokemus. Tadmadn jalkeen
valitut ESCO-yhti6t kilpailutetaan. Yhtididen on val-
misteltava ehdotus, joka sisaltad 1-3 asiaankuuluvan
mallirakennuksen energiatehokkuusanalyysit. Kaikki
analyysit laaditaan kdyttden samaa energiakatsel-
musmallia, joka sisaltdd yhteenvedon toimenpiteistd,
investoinneista ja sddstoistd. Toimenpiteiden koko-
naisnettonykyarvo ja vaiheen 3 kustannukset ovat
kaksi niistd lukuisista perusteista, joita myontdmis-
padtoksessa kdytetddn. Muita ehdotettuja perus-
teita — hinnan lisdksi — ovat laitteiden ja asennusten
tekninen laatu, voittomarginaali, hankkeen ymmar-
tdmys ja yhteistyoprosessi. Energiapalveluyhtididen
vastaukset ndihin vaatimuksiin muodostavat perus-
tan mydhemmadalle tdysmittaiselle analyysille ja toi-
menpiteiden kuvaukselle. Mydntdmisperusteita on
punnittava asiakkaan tavoitteiden ja hankkeelle ase-
tettujen odotusten pohjalta.

Jos rakennuksen omistajien yleisend tavoitteena on
tdyttdd huoltovajeet ja toteuttaa kattavia sanee-
raustoimenpiteitd, hinnalle ei tule osoittaa suurinta
painoarvoa.

Vaihe 1- kumppanuussopimukseen perustuva analyysi
Uuden toteutusmallin vaihe 1 perustuu kumppanuussopimuspohjaiseen yhteistychon. Vaiheessa 2 toteutet-
tavia toimenpiteitd kdsitelldan vaiheessa 1 "avoimen kirjan periaatteella”, mikd tarkoittaa, ettd toimenpiteitd
suunniteltaessa huomioidaan niin toiminnallisuus kuin taloudellisuuskin. Kumppanuussopimuksessa sovitaan
osapuolten tarjoamista palveluista ja toimituksista — tadmadn tarkoituksena on luoda osapuolten vdlille yhteis-
ymmadrrys ja molemminpuolinen luottamus. Vaiheen 1 tuloksena on yhteisymmadrryksessd laadittu suunnitel-
ma. Tahdn sisdltyy myds kehittdmisraportti, jossa annetaan yhteenveto kaikista sovituista toimenpiteistd.
Kun hankkeen esivaihe on suoritettu ja asiakas on hyvdksynyt sen, toimittajalle maksetaan sovittu maksu
vaiheesta 1.

2-6 kuukautta

ANKKUROINTI

Aloitus ja
mahdolli-
suuksien
kartoitus

VAIHE O

KAYNNISTAMINEN

Lahtotilannetietojen
madritys

Kehittdminen

Tarjouskilpailu

3-6 kuukautta

VAIHE 1

ANALYYSIT * KUMPPANUUS

Hankkeen kehittdminen
yhteistydssd

Sovittu toimenpidepaketti

6-10 kuukautta

PAATOS

Avaimet kdteen -toteutus

18-24 kuukautta 5,10 tail5 vuotta

KUVA 3. ENERGIATEHOKKUUSSOPIMUSHANKE JA VAIHEEN 1 KUMPPANUUSSOPIMUS.

Kumppanuussopimuksen sisalto
Kumppanuussopimukseen sisdltyvat
analyysivaiheen tavoitteet ja ndkokulmat
hankkeen organisaatio
tyd, prosessi, toimitukset ja suoritustaso sekd

oikeudet kdyttad hankkeen aineistoa ja dokumentaatiota.
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Vaiheen 1 lopullisena tuloksena on hankkeen kehittdmissuunnitelma, jossa luetellaan osapuolten sopimat
toimenpiteet. Ndmd toimenpiteet toteutetaan avaimet kdteen -periaatteella vaiheissa 2 (toteutus) ja 3
(takuu). (Norjassa energiatehokkuussopimushankkeille on mdadritelty virallinen standardi NS6430, jota voi
olla hyodyllistd soveltaa my&s muissa maissa etenkin hankkeen vaiheissa 2 ja 3.)

Testauksen tulokset ja suositukset

Vaiheen 1 sopimuspohjaisen kumppanuuden energiatehokkuussopimusmalli ei ole valttamattd paras toteu-
tustapa kaikille kunnille ja kiinteistéonomistajille. Joskus perinteinen energiatehokkuussopimus on parempi
vaihtoehto etenkin, jos kdyttoon otetaan parannellut mallit ja hankkeessa huomioidaan muut viimeaikaiset
kokemukset.

Sopimuspohjainen kumppanuus voi edellyttdad, ettd vaiheen 1 tapaamisiin kdytetddn enemmadn aikaa, mut-
ta se edellyttdd myods kattavampaa asiantuntemusta sopimuskehityksen, energiatehokkuuden ja teknis-
ten kysymysten alalla. Asiakkaalta edellytetadn kumppanuushankkeen vaiheessa 1 samaa tydpanosta kuin
onnistuneen perinteisen energiatehokkuussopimushankkeen vaiheessa O, mikd tarkoittaa, ettd molemmat
toteutukset vievdt kaiken kaikkiaan melko saman verran aikaa. Uusia malleja, jotka on mukautettu sopimus-
pohjaisia kumppanuuksia ajatellen, on kuitenkin muutettava, mikdli niitd halutaan kdayttdd perinteisessd
energiatehokkuussopimushankkeessa.

VAIHE O

2-6

kuukautta KAYNNISTAMINEN

Vaihtoehto 2

. Vaihtoehto 1

kuukautta

4-8 VAIHE 1 VAIHE 1

kuukautta

ANALYYSIT * VUOROVAIKUTUS ANALYYSIT ESCO:N JOHDOLLA

1-3 NEUVOTTELUT

kuukautta

18-24
kuukautta

510 tai 15
vuotta

KUVA 4. KAKSI ENERGIATEHOKKUUSSOPIMUSTEN TOTEUTUSMALLIA

Kuvassa 3 esitetddn kaksi mahdollista toteutuspolkua: Ensimmdisessd vaihtoehdossa vaihe 1 kattaa kump-
panuuden (uusi toteutusmalli), kun taas toisessa vaihtoehdossa vaiheen 1 toteutusmalli on perinteisempi.
Jalkimmadisessd vaihtoehdossa vaihe 1 jaetaan edelleen kahteen eri vaiheeseen.

Hankkeen tuloksena ovat i) vudistetun toteutusmallin kuvaus ja ii) vudistetut mallipohjat, jotka on koottu
energiatehokkuussopimusten tydkaluihin (ks. liitteet). Julkisten rakennusten omistajat voivat hyédyntdd nai-
td malleja hankkeen alusta (kdynnistysvaihe) aina hankkeen toteutukseen saakka. Tavoitteena on, ettd nditd
vusia malleja kdyttdisivat kaikki energiatehokkuussopimusasiakkaat ja rakennuksen omistajat riippumatta
siitd, miten kumppanuus on vaiheessa 1 jdrjestetty

Asiakirjat ovat malleja ja esimerkkeja. Tdma tarkoittaa, ettd niitd on mukautettava kunkin hankkeen kohdal-
la asiakkaan tavoitteiden ja odotusten mukaan. Lisdksi mallit on mukautettava kansallisten lakien ja asetus-
ten mukaisiksi ja tarkistutettava oikeudellisella neuvonantajalla / asianajajalla.

Taatun energiatehokkuuden sopimusten periaatteita voidaan soveltaa myds kunnossapitosopimuksiin. Tatd
varten hankkeessa on kehitetty energiatehokkuuden kunnossapitosopimusmalleja.

Yhdistaminen muihin tyokaluihin

Energiatehokkuussopimukset ovat kdytetyimpid ja testatuimpia tydkaluja energiatehokkuustoimien toteu-
tuksen alalla. Energiatehokkuussopimustydkalua voidaan kdyttdd yhdessd taloudellisten kannattavuuslas-
kelmien ja energiaseurannan kanssa, mikd on yksi EFFECT4buildings-hankkeessa esitellyistd teknologisista
ratkaisuista. Taloudellisia kannattavuuslaskelmia, niputtamista, pddtoksentekijdiden vakuuttamista ja rahoi-
tusta kdytetddn osana energiatehokkuussopimuksia. Vihredt sopimukset ja tuottajakuluttajuus voivat niin
ikadan olla osa energiatehokkuussopimusta. Teknologisia seurantajdrjestelmid tarvitaan sddstdjen mittaami-
seen. Tdmad kaikki osoittaa, ettd energiatehokkuussopimukset ovat suurelta osin integroituja muihin tydkalui-
hin ja valineisiin.

Energiatehokkuussopimusmalli on testatusti toimiva tyokalu, joka on

auttanut julkisten rakennusten omistajia ja paikallisia ja alueellisia vi-

ranomaisia saavuttamaan energia- ja ilmastotavoitteensa perinteisia
energiansddstotoimenpiteitd nopeammin.

Energia- ja ilmastotavoitteiden nopean ja tehokkaan saavuttamisen tu-
lisi olla vallitsevassa ilmastotilanteessa julkisen sektorin tdrkein tavoite.
Viimeaikaiset havainnot osoittavat kuitenkin, ettd monet julkisten ra-
kennusten omistajat ovat haluttomia toteuttamaan energiatehokkuus-
sopimuksia niiden dokumentoidusta sddstépotentiaalista ja aiemmista
onnistuneista hankkeista huolimatta.

Energiatehokkuussopimusten kayton lisadminen edellyttdad, ettd mallin
tuntemusta kiinteistonomistajien keskuudessa lisGtddn ja syvennetddn,
jotta omistajat paitsi kiinnostuisivat mallista myds oppisivat luotta-
maan siihen. Tdma tarkoittaa, ettd omistajille on tarjottava asianmu-
kaista tietoa olemassa olevan rakennuskannan sddstépotentiaalista,
erilaisista toteutusmalleista ja niiden hyvistd ja huonoista puolista sekd
saatavilla olevista uusista tydkaluista ja vdlineistd. Tdma energiatehok-
kuussopimusopas ja uudet energiatehokkuussopimustydkalut vastaavat
tdhdn tarpeeseen.
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MONISOPIMUSMALLI

Monisopimusmallissa (MSC) rakennuksen omistaja lahestyy peruskorjausta
kokonaisvaltaisesti ja lisda suunnittelun ja urakoinnin arvoa ottamalla energia-
tehokkuusremonttiin mukaan kohteita, kuten sisdilmaston, kunnossapidon ja
toiminnan hallinnan. Kun monisopimusmallin toimittaja paasee osallistumaan
hankkeeseen jo varhaisessa vaiheessa yhdessa rakennuksen omistajan kanssa,
toimittajan on helpompi ottaa vastuuta kohteiden suorituskyvysta.

Monisopimusmalli auttaa lisaksi maarittamaan keskeisia tulosindikaattoreita ja
-menetelmia kyseisen suorituskyvyn seuraamiseen ja arviointiin, mika parantaa
toimitettujen sisdisten tai ulkoisten palvelujen laatua.

Pohditaan ongelmaa

Rakennukset ovat avainasemassa energiatehokkuuden parantamisessa ja hiilineutraaliuden edistdmises-
sd. Muita energiatehokkuuden motivoijia ovat sisdilmaston kohentaminen sekd kunnossapidon ja toiminnan
parannukset. Kokonaisvaltainen Igdhestymistapa energiatehokkuussaneeraukseen kannattaa myos taloudel-
lisen kokonaistilanteen kannaltaq, silld useiden kohteiden samanaikaisen parantamisen marginaalikustannuk-
set ovat hyvin pienet.

Energiatehokkuushanke itsessddn kattaa suuren osan sisdilmasto- ja kunnossapitoparannuksista aiheutu-

vista kustannuksista, mikd tasoittaa alku- ja transaktiokustannuksia. Lisdksi tehokas kunnossapito ja toimin-
ta ovat ratkaisevan tarkeitd energiatehokkaiden rakennusten kannalta.
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Tallainen kokonaisvaltainen |@hestymistapa riippuu
organisaation ja budjetoinnin rakenteista. Julkisten
sidosryhmien kokemusten mukaan saneerausteh-
tavat, kuten sisdilmaston ja tilojen hallinta, joetaan
toisinaan lukuisiin eri toimiin, joilla on kullakin oma
budjettinsa. Tdmd aiheuttaa - vdhintddankin taloudel-
lisesta ndkdkulmasta - sen, ettei kokonaisvaltainen
[dhestymistapa ole endd kokonaisvaltainen. Tama
tekee prosessista monimutkaisemman, kun rooleja ja
vastuualueita poistetaan sen sijaan, ettd kunnan eri
yksikdiden vdlistd yhteistyotd edistettdisiin.

Rakennusten kunnostukseen liittyy tdllakin hetkella
tiettyjad tarkoituksia ja suorituskykyd koskevia odo-
tuksia, mutta keskivertosaneerausta ei juurikaan val-
vota tai arvioida eikd sen suorituskykyd seurata.

Tama edellyttdd kdynnissa olevien hankkeiden yleistd
vudelleenmaddrittelemistd, jonka avulla voidaan estda

Ratkaisu

Yksi tapa, jolla tdllainen kokonaisvaltainen ldhesty-
mistapa voidaan toteuttaa, on aloittaa omistajan ja
rakennusurakoitsijan vdlinen yhteistyd jo hankkeen
alkuvaiheissa ja jatkaa sitd itse toimenpidevaihee-
seen saakka. Ndin rakennusurakoitsija voi tarjota ra-
kennuksen omistajalle kaikki tarvittavat resurssit ja
osaamisen, joita tarvitaan hyvien saneerausproses-
sia koskevien padtosten tekemisessa.

Tallainen kokonaisvaltainen Idhestymistapa tarjoaa
erinomaiset mahdollisuudet parantaa saneeraus-
hankkeita kiinteistéjen optimaalisen moniulotteisen
suorituskyvyn saavuttamiseksi. Tdman potentiaalin
hyédyntdminen edellyttdd, ettd rakennuksen omis-
taja ja rakennusurakoitsija toimivat yhteistydssd sa-
neeraushankkeen alusta loppuun sijoituksen tarkeita
sisdisid tavoitteita unohtamatta.

Monisopimusmallissa rakennuksen omistaja al-
lekirjoittaa sopimuksen rakennusurakoitsijan eli
energiapalveluyhtién kanssa. Sopimus kattaa ener-
giatehokkuuden lisaksi myds lukuisia muita kohteita,
kuten sisdilmaston, kasautuneiden kunnossapito-
tehtdvien vahentdmisen ja tilojen hallinnan. Lisdksi
sopimus edellyttdd, ettd molemmat osapuolet

julkisille sidosryhmille koituvat tarpeettomat huo-
nosti suunnitelluista tai toteutetuista kunnostuspro-
sesseista aiheutuvat lisdkustannukset. Saneerausten
monimutkaisimpia tehtdvid ovat energiantehok-
kuuden ja sisdilmaston parannusten ennakoiminen,
suunnitteleminen ja yllapitdminen kdytdssd olevissa
rakennuksissa. Tdssd onnistuminen riippuu kuitenkin
myos siitd, onko tekijalld asianmukainen tietdmys
rakennuksen toiminnasta, asennuksista ja kdytdsta.
Tallaisen tietdmyksen kartoittaminen ja yllapitdmi-
nen ajan mittaan voi olla haastavaa.

Edelld esitetystd voidaan selvdsti pddtelld, ettd
uusi ldhestymistapa, joka auttaa kiinteistonomis-
tajia suunnittelemaan, seuraamaan ja arvioimaan
hankkeitaan sekd solmimaan sopimuksia kokonais-
valtaisesta nakdkulmasta, on tarpeen, jotta inves-
toinneista saataisiin mahdollisimman paljon arvoa.

seuraavat rakennusten suorituskykyd saneerauksen
valmistuttua. Kun suunnitteluvaihetta pidennetddn
ja monisopimusmallin palveluyhtic otetaan mukaan
hankkeeseen heti sen alusta alkaen, saneeraus vas-
taa todenndkdisemmin rakennuksen omistajien odo-
tuksia, silld palveluyhtion resursseja ja osaamista
voidaan talléin hyédyntdd kattavammin ja myos pal-
veluyhti6 ottaa vastuuta hankkeen onnistumisesta.

Monisopimusmallin ymmmdrtdmiseksi on huomatta-
va, ettd sopimuksen lopullinen rakenne riippuu hank-
keen tarkoituksesta ja tavoitteista - erityyppiset
palvelut kun edellyttavat erilaisia ratkaisuja.

Malli on tarkoitettu hankkeille, joissa olemas-
sa olevalle rakennuskannalle suoritetaan katta-
via saneeraus- ja jdlkiasennustoéitd, ja se perustuu
energiatehokkuussopimuksiin ja strategisiin kump-
panuuksiin sekd ndistd kahdesta mallista saatuihin
kokemuksiin. Vaikka malli on kehitetty Tanskan sddn-
nosten ja kdytdntdjen perusteella, se tarjoaa yleisen
kehyksen useampia sopimuksia kattavalle urakoin-
nille. ltse hankkeessa kdytettynd malli on mukau-
tettava hankkeen soveltamisalaan sekd kansallisiin
madrayksiin ja kdytdntasihin.

> >
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KUVA 1. STRATEGINEN MONISOPIMUSMALLI
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Yleisesti malliin kuuluu neljd ensisijaista vaihetta ja
useita eri sopimuksia.

Vaiheessa O rakennuksen omistaja madrittdd hank-
keen vision, tarkoituksen ja pddtavoitteet, jotka
muodostavat perustan hankkeen laajuudelle. Mo-
nisopimusmallin toimittaja, jonka tiimillé on koko
hankkeen suorittamiseen tarvittava valmius, etsi-
taadn julkisen hankintamenetellyn kautta.

Monisopimusmallin  toimittajan kanssa solmitta-
va puitesopimus kattaa seuraavat kolme vaihetta.
Sopimuksessa sovitaan keskindisistd tavoitteista,
yhteistydn muodosta, taloudellisista ndkdkohdista,
kannustimista ja oikeussuojakeinoista. Avoimen kir-
jan periaatteella toteutettava sopimus antaa ra-
kennuksen omistajalle tdyden oikeuden tarkastella
kaikkia laskelmia, todellisia kustannuksia ja muita
vastaavia tietoja. Jos vaiheen 1 sovitut ehdot ja ta-
voitteet eivat tdyty, rakennuksen omistajalla ei ole
velvollisuutta jotkaa vaiheeseen 2 tai allekirjoittaa
vaiheen 2 sopimusta. Tdmd on monisopimusmallin
toimittajalle tehokas kannustin huolehtia tyon laa-
dusta vaiheessa 1.

Molemmat osapuolet allekirjoittavat puitesopimuk-
sen yhteydessd vaihetta 1 koskevan konsultointisopi-
muksen. Siind mddritelladan vaatimukset kaytettaville
menetelmille ja koko prosessille kartoitus- ja lasken-
tatyokalut mukaan lukien.

Puite- ja konsultointisopimukset voivat kattaa vain
yhden hankkeen tai useampia rakennuksen omista-
jan ja monisopimusmallin toimittajan yhteistydssd
toteuttamia hankkeita. Jalkimmdisessd tapaukses-
sa osapuolet allekirjoittavat kyseessd olevaa han-
ketta koskevan konsultointisopimuksen jatkon aing,
kun uusi hanke kdynnistetddn vaiheessa 1 (esim.
energiatehokkuus- ja sisdilmastohanke viidessa eri
koulussa). Toimittajalle maksetaan tydtuntien pe-
rusteella, ja jatkosopimus madrittdd niin kutsu-
tun ATR-sopimuksen kohteet: Activities (toimet),
Timeframe (aikavdlin) ja Resources (resurssit).

Vaiheessa 1 rakennuksen omistaja ja monisopimus-
mallin toimittaja analysoivat tiiviissd yhteistydssa
hankkeen laagjuutta, johon hankkeen lopullinen sisaltd
perustuu. Tdma edellyttdd tavoitteiden tarkistamis-
ta ja mittausmenetelmien madrittelemistd vaiheen 1
kartoitus- ja analysointialavaiheista saadun tiedon
perusteella. Toimittaja paneutuu merkittdviin, esimer-
kiksi vaarallisiin aineisiin ja rakennettavuuteen liittyviin
teknisiin riskeihin odottamattomien kustannusten ja
ongelmien vdhentdmiseksi hankkeen aikana.

Kun hanke jatkuu vaiheesta 1 vaiheeseen 2, osapuo-
let allekirjoittavat avaimet kéteen -sopimuksen, jos-
sa madritellddn vaiheen 2 kiinted hinta. Vaiheessa 2
hanke suunnitellaan yksityiskohtaisesti, toteutetaan
ja annetaan monisopimusmallin toimittajan hallin-
taan. Tdllaiseen avaimet kdteen -sopimukseen on
sisallyttdva selkedt vaatimukset luovutuksesta ja
kayttoonotosta sekd ndihin liittyvistd suorituskyky-
testeistd ja tarkastuksista (Tanskassa tarkastukset

suoritetaan yleensd vuoden ja viiden vuoden kulut-
tua). Toimittajan on korjattava kaikki luovutuksen ja
tarkastusten yhteydessd havaitut epdkohdat.

Vaihe 3 tarvitaan, jos sopimukseen sisdltyy kaytto-
ja kunnossapitopalveluita tai suorituskykyyn liittyvid
sopimusvelvoitteita vaiheen 2 jalkeen. Vaiheen 3 pi-
tuus madritellddn hankkeeseen sopivaksi hankinta-
madraykset huomioiden.

Mitd eroa monisopimusmallilla ja
energiatehokkuussopimuksilla on?

Monisopimusmallin perusidea on sama kuin ener-
giatehokkuussopimuksissa. Se perustuu varhai-
seen yhteistydhoén toimittajan kanssa ja keskittyy
saavutettavaan suorituskykyyn tilanteessa, jossa
rakennuksen omistaja ei sopimuksen allekirjoitta-
misen hetkelld tiedd, mitd toitd ja mitd teknisia
ratkaisuja hankkeessa tullaan toteuttamaan. Mo-
nisopimusmalli  siis muistuttaa suurelta osin
energiatehokkuussopimusta (lisGtietoa energiate-
hokkuussopimuksista on EFFECT4buildings-ener-
giatehokkuussopimusoppaassa).

Sekd energiatehokkuussopimukset ettd monisopi-
musmalli edellyttavat tiettyd osaamista ja koke-
musta yhteistydmalleista ja saavat aikaan tiiviin
yhteistydn rakennuksen omistajan ja toimittajan
vdlille. Lopullinen rakenne riippuu molemmissa mal-
leissa kyseessd olevan hankkeen tarkoituksesta ja
tavoitteista, ja molemmissa malleissa on panostet-
tava arvoa lisGavadn yhteistydhon.

Perinteisen energiatehokkuussopimusmallin ja moni-
sopimusmallin valilld on kuitenkin myds eroavaisuuk-
sia. Niitd ovat pddasiassa seuraavat:

«  Monisopimusmallissa huomioidaan useita pa-
rametreja, mikd tarkoittaa, ettd kehyksen luo-
miseen ja hankinnan valmisteluun tarvitaan
laaja-alaisempaa tydtd, joka kattaa usean eri
parametrin tavoitteet ja teknisen osaamisen.

+  Yleisessd monisopimusmallissa vaiheelle 1 ei
mddritetd kiintedd hintaa, ja hanketta kehi-
tetddn siin@ energiatehokkuussopimusmallia
pidemmadlle ennen vaiheeseen 2 siirtymistd. Mo-
nisopimusmallissa hankkeen lopulliseen laajuu-
teen, keskeisiin tulosindikaattoreihin ja siten koko
hankkeeseen voi olla vaikuttamassa useampi pa-
rametri. Monisopimusmallissa keskitytadn tdstd
syystd enemmadn lopullisen laagjuuden analysoin-
tiin ja suunnitteluun sekd riskien vahentdmiseen
kaikkien osapuolten osalta, mikd muistuttaa jos-
sain madrin strategisia kumppanuuksia.

« Rakennuksen omistajan on varmistettava moni-
sopimushankkeen vaiheessa 2 tapahtuvan luovu-
tuksen yhteydessd, ettd suorituskykyd koskevat
vaatimukset tdyttyvat.

«  Monisopimusmallissa - toisin kuin energiatehok-
kuussopimusmallissa — vaihe 3 ei perustu sisdil-
mastoa, energiansddstojd tai muita parametreja
koskevaan pidemmdn aikavalin suorituskykyta-
kuuseen. Tdman sijaan vaiheessa 3 keskitytadn
seurantaan ja keskeisten tulosindikaattoreiden
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arviointiin  hankkeessa aikaansaatujen vaiku-
tusten sdilyttdmiseksi. Sopimus voi asettaa toi-
mittajalle erilaisia oikeudellisia velvoitteita, jos
suorituskykyodotukset eivdt tdyty, mutta siing
voidaan kdyttdd myds tiettyjd kannustimia tal-
laisten tilanteiden valttamiseksi.

«  Monisopimusmalli ei ole rahoitusmalli. Joitakin
kohteita, kuten energiansddstot, voidaan sisdllyt-
tad malliin samalla tavalla kuin energiatehokkuus-
sopimuksissa tai jaettujen sddstsjen mallissa.

«  Monisopimusmalli on puitesopimus, mikd tar-
koittaa, ettd rakennuksen omistaja voi jakaa
kiinteistokannan useampiin hankkeisiin ja suun-
nitelmiin. Hankkeet toteutetaan sitten osissa
kaytettdvissd olevien resurssien ja muiden olo-
suhteiden mukaan. Rakennuksen omistaja pystyy
ndin hyédyntdmaddn julkisia hankintamenetelmia
useiden, eri tavoitteilla varustettujen hankkeiden
toteuttamisessa. Tdssd hdn hydtyy mitd toden-
ndkdisemmin saman toimittajan kanssa tyds-
kentelemisestd useissa eri hankkeissa sen sijaan,
ettd jokainen hanke pitdisi aloittaa tyhjasta.

Suorituskyvyn hallinnassa huomioi-
daan niin tarkoitus kuin tavoitteetkin

Monisopimusmallissa tavoitteet muodostavat pda-
tésten ja teknisten ratkaisujen suunnittelun ja laadun
perustan kaikissa hankkeen vaiheissa. Rakennuksen
omistajan on tdstd syystd varattava hankkeeseen
riittdvdsti aikaa ja otettava siihen mukaan keskei-
sid sidosryhmid hankkeen tarkoituksen ja tavoittei-
den madrittdmiseksi ja jalkimmaisten jakamiseksi

Visio ja
tarkoitus

Suorituskyvyn
arviointi

Suorituskyky-
indikaattori/

palvelutaso-
sopimus

Suorituskyvyn

osatavoitteisiin. Kullekin osatavoitteelle laaditaan
keskeinen suorituskykyindikaattori (KPI) ja siihen liit-
tyvat hyvaksyntdkriteerit, jotka osoittavat, onko osa-
tavoite saavutettu.

Osatavoitteissa kuvataan tulosten arvioinnissa kay-
tettavdt indikaattorit ja niiden hyvdksyntdkriteerit,
jotka madrittavat vahimmadistason tavoitteen saa-
vuttamiselle.

Monisopimusmalliin sisdltyy useita parametreja ja
niihin liittyvid osatavoitteita, joten on tdrkedd var-
mistaa, ettei ndiden valilla ole ristiriitoja. Tatd varten
voidaan luoda objektiivinen hierarkia, johon sisdltyvat
tarkoitus, tavoitteet, osatavoitteet ja suorituskykyin-
dikaattorit.

Esimerkiksi energiansddstét ja parempi sisdilmasto
voivat olla keskenddn ristiriidassa, jos jalkimmdinen
tavoite voidaan saavuttaa ainoastaan energiankdyt-
toéa lisaamalla. Kun tdllaisia ristiriitoja esiintyy, raken-
nuksen omistajan on madriteltdva hankkeen priori-
teetit objektiivisessa hierarkiassa.

Molemmat osapuolet kdyvat objektiivisen hierarkian
ja suorituskykyindikaattorit vudelleen |dpi vaiheesta
toiseen siirryttdessd nykytilanteen ja aiemmista vai-
heista saadut tiedot huomioiden. Esimerkiksi varhai-
sen suunnittelun vaihe voi antaa uvutta tietoa talon
kunnossapitotilasta sekd parannus- ja sddstdopoten-
tiaalista. Tatd aiemmin tuntematonta tietoa voidaan
hyoédyntad tarkempien tavoitteiden mddrittelemi-
seen seuraavissa vaiheissa.

Tavoitteet ja
padmaarat

Visio ja
tarkoitus

Tavoitteet ja

arviointi pddmadrat

Suorituskyky-
indikaattori/
palvelutaso-

sopimus

KUVA 2. ITERATIIVINEN PROSESSI, JOSSA UUSIA TIETOJA HYODYNNETAAN HANKKEEN SEURAAVISSA VAIHEISSA PROJEK-
TIN TARKOITUKSEN, TAVOITTEIDEN, SUORITUSKYKYINDIKAATTORIEN JA ARVIOINTIMENETELMIEN TARKASTELEMISEKSI

UUDELLEEN.
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Suorituskyvyn hallinnassa huomioi-

daan niin tarkoitus kuin tavoitteetkin
Jotta suorituskykyd seurattaisiin varmasti koko
hankkeen ajan, suunnitteluvaiheessa on laaditta-
va kunkin suorituskykyindikaattorin arviointimene-
telmat, kuten validointi- ja mittausmenetelmdt tai
muut dokumentointitavat. Taulukossa 1 annetaan
esimerkkeja suorituskykyindikaattoreista vastaavine
menetelmineen.

Ldhestymistapa on integroitu osa suorituskyvyn
hallintaa. Tapa ei suinkaan ole uusi, vaan sitd kdy-
tetddn esimerkiksi Saksan kestdvdn rakentamisen
neuvoston sertifikaateissa. Monisopimusmallissa
suorituskyvyn hallinta ei kata ainoastaan yhtd ta-
voitetta, kuten kestdvad kehitystd, vaan se koskee
kaikkia palveluita. Suorituskyvyn hallinta on siis hyvin
tarkedssad roolissa sopimuksessa, ja se ohjaa vahvasti
hankkeen sisallén suunnittelua ja tulosten seurantaa.

ENERGIA/ILMASTO SISAILMASTO

Monisopimuselementit perinteisessd

saneeraushankkeessa
Tdssd oppaassa kuvaillaan yleinen strateginen mo-
nisopimusmalli. Monisopimusmallin ajatuksia voi-

daan kuitenkin hyddyntdd myds perinteisessd
saneeraushankkeessa.

Alla on muutamia neuvoja tahan liittyen:

«  Pyri vastaamaan organisaatiosi odotuksiin mah-
dollisimman hyvin, laadi hankkeen tavoitteet tds-
mallisesti ja tasapainota ristiriitaiset tavoitteet.
Konsulttien ja rakennusurakoitsijoiden on tdr-
kedd ymmartdd, mitd heiltd odotetaan.

« Maarittele tavoitteita tarvittaessa uudelleen
hankkeen aikana uusien tietojen perusteella.

+ Mieti jo hankkeen alussa, mitd keskeisid suo-
rituskykyindikaattoreita hankkeessa kayte-
tddn, ja suunnittele niiden arviointimenetelmat.
Madaritd, kuka vastaa suorituskyvyn arvioinnista
ja seurauksista, mikdli odotukset eivat tayty.

KUNNOSSAPITO TOIMINTA

ESIMERKKI SUO-

MWh, CO,-pddstot,
virtaus, ldmpdkerroin,

Lampatila, ppm-
arvo, kosteus, melu,

Kunto, hatakunnos-
sapidon taso

Valitukset, haly-
tykset, reaktioaika,

RITUSKYKYINDI- | halytykset sairauspoissaolot asennusten viat
KAATTORISTA
ESIMERKKI SUO- Energiankulutuksen Sisatilojen mittaus- Keskimddrdinen kun- | Halytykset CTS-

valvonta / tulosbud-

seuranta antureilla,
vuotuiset haastatte-
lut, ajan rekisterdinti

to, kasautuneiden
tehtdvien véhenemad
ja hatakunnossapi-

jarjestelmassd, kayt-
totukijarjestelma,
kayttdjiltad saatujen

RITUSKYVYN jetointi, keskeisten te-
kijoiden CTS-valvonta
TODENTAMIS- AR
e e | Dalyttimilla
MENETELMASTA

tobudjetti kyselyjen ja valitus-
ten madrd, reaktio-

ajan mittaaminen

TAULUKKO 1. ESIMERKKEJA SUORITUSKYKYINDIKAATTOREISTA JA NIITA VASTAAVISTA SUORITUSKYVYN VALVONTA- JA

ARVIOINTIMENETELMISTA.

Monisopimusmalli muistuttaa monilta osin energiatehokkuussopimuksia, mutta sen Idhestymistapa on koko-
naisvaltaisempi. Mallin perusajatus on sama, mutta siind huomioidaan energiansddston lisdksi myds monia
muita parametreja. Kaikkia muita tyékaluja voidaan hyédyntdd monisopimusmallissa prosessin tukemiseen ja
hankkeen suunniteluun. Niitd voidaan lisGdtd myds tavoitteiksi. Monisopimustydkalu toimii hyvin yhdessa tuki-
tyokalujen, kuten padtoksentekijoiden vakuuttamisen ja niputtamisen kanssa. Energiatehokkuussopimukset
ja taloudelliset kannattavuuslaskelmat voivat tukea monisopimusmallin rahoitusta.

> >
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Testauksen tulokset ja suositukset

Monisopimusmalli on uusi konsepti, joka perus-
tuu energiatehokkuussopimuksista saatuihin  ko-
kemuksiin ja parhaisiin  kdytdntdihin, strategisiin
kumppanuuksiin sekd perinteisiin saneeraus- ja kun-
nossapitohankemenetelmiin.

Kuten mikd tahansa hanke, monisopimusmalli edel-
lyttda erityistd ammatillista asiantuntemusta jul-
kisten hankintojen ja toimittajayhteistyén alalla.
Rakennuksen omistajan tulee jakaa hanke vaihei-
siin ja tdydentdd organisaatiotaan tarvittaessa
ulkopuolisilla  konsulteilla. Erityisosaamista tarvi-
taan hankkeen alusta alkaen erityisesti palvelujen
toiminnallisten vaatimusten (sisdilmasto, energiq,
kayttodnotto, kunnossapito jne.), sopimusehtojen ja
yhteistydkehyksen suunnittelussa.

Sopimuksessa on jaettava vastuut selkedsti ja il-
moitettava toimittajaa koskevat, tavoitteiden ja
suorituskykyindikaattorien saavuttamiseen tarvit-
tavat oikeudelliset vaatimukset. Monisopimusmallin
toimittaja voi laillisesti vastata ainoastaan omas-
sa hallinnassaan olevasta tydstd, kuten hankkeen
suunnittelusta, mutta ei esimerkiksi rakennuksen
kdytostd tai toiminnasta.

Tama tarkoittaa, ettd yleinen malli ei voi taata
suorituskykyd vaiheessa 3, jos suorituskyky riip-
puu toiminnallisista seikoista tai sitd ei voida ar-
vioida objektiivisesti tai madrdllisesti. Tallaisessa
tapauksessa kdyttéon kannattaa ottaa muunlaisia
kannustimia. Lisdksi on suositeltavaa, ettd sopimuk-
sessa madritetyssd suorituskyvyn hallinnassa keski-
tytddn etenkin teknisiin ja maarallisiin tavoitteisiin.
Toimivan yhteistyén varmistamiseksi sopimuksessa
on kuvattava selkedsti molempien osapuolten vas-
tuut ja roolit sekd sopimusehdot.

Malli edellyttdad erityisen tiivistd yhteisty6td moniso-
pimusmallin toimittajan kanssa suunnitteluvaihees-
sa (vaihe 1), mika tarkoittaaq, ettd toimittajalla on
suunnittelussa ja lopullisten tavoitteiden maaritta-
misessd merkittdva rooli. Rakennuksen omistajalla
ei ole velvollisuutta jatkaa valitsemansa toimittajan
kanssa vaiheeseen 2, vaan hdn voi valita toisen toi-
mittajan. Tdmd motivoi toimittajia toteuttamaan
houkuttelevan hankkeen, joka vastaa asiakkaan
odotuksia niin hinnan ja laadun kuin ajankdytdnkin
puolesta. Lisdksi toimittajat ovat yleisesti haluk-
kaampia ottamaan vastuuta hankkeen tuloksista,
kun ne ovat itse olleet mukana laatimassa hankkeen
suorituskykyindikaattoreita ja onnistumiskriteereitd.

Merkittdvimpid esteitd monisopimusmallin tdytdn-
tédnpanolle ovat ajanpuute, joka vaikeuttaa sekd
sopimuksen ettd itse hankkeen perusteellista suun-
nittelua, ja puutteellinen tietdmys siitd, mitd hyodtyd
suorituskyvyn valvonnasta ja arvioinnista voi olla.
Jalkimmdinen on ndhtdvissd etenkin perinteisissd
rakennushankkeissa, joissa niin suorituskyky kuin sen
seurantakin tuppaavat unohtumaan hankkeen seu-
raavissa vaiheissa.

Hankkeessa liian vdhdlle huomiolle jadva suori-
tuskyvyn seuranta jatetdadn usein kiinteistdhallinnon
harteille - eikd se useinkaan toteudu. Perinteisissd
sopimuksissa ei myoskddn madratd toimittajal-
le tasmallisia velvoitteita ja suorituskykyd koske-
via vaatimuksia hankkeen aikana tai sen jalkeen.
Monisopimusmalli kehitettiin muun muassa rikko-
maan tdmd perinne ja - toivottavasti - aloitta-
maan uusi perinne. Mallin avulla voidaan parannella
sopimuksia ja itse hankkeita ja varmistaa, ettd toi-
mittajat kiinnittdvat suorituskyvyn seurantaan ja
arviointiin tarvittavaa huomiota.

Monisopimusmallissa hyédynnetddn energiatehokkuussopimusten perusaja-
tuksia: yhteistyotda toimittajan kanssa, selkeiden tavoitteiden laatimista ja
odotettuun suorituskykyyn tahtddmistd. Tassd mallissa sopimus voi kuitenkin
sisdltad myos muita tarkeitd palveluita, jotka auttavat lisaamadn energiate-

hokkuutta, tyydyttadmadn kayttdjien tarpeita ja optimoimaan rakennuksen
toimintaa. Malli takaa kokonaisvaltaisen |dhestymistavan kunkin palvelun
suorituskykyindikaattorien arvioinnin ja kummankin osapuolen vastuiden sel-
kedn madrittelyn kautta.

MONISOPIMUSMALLI

Lahteet

Tanskassa kaytetty energiatehokkuussopimusmalli (tanskaksi):
https://sparenergi.dk/offentlig/bygninger/esco

Monisopimusmallioppaan strategisten kumppanuuksien madritelma:
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Partnering in construction

Strategisten kumppanuuksien tydkalut ja sopimus (ruotsiksi):
https://www.byggherre.se/library/2421/tillaempningsfoereskrift-partnering-
abt-180322.pdf

Strategisten kumppanuuksien tydkalut ja sopimus (tanskaksi):
http://rebus.nu/viden-og-vaerktoejer/

Avoimen kirjan sopimusten mddritelma:
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Open _book accounting

Avaimet kdateen -sopimusten (suunnittelu ja toteutus) yleiset ehdot Tanskassa
(ATB 18): https://www.danskbyggeri.dk/media/36840/abt 18 en.pdf

Kayttoonottoa koskeva standardi:
https://www.techstreet.com/ashrae/standards/ashrae-202-2018?product id=2025517

Asiaankuuluvat linkit kdyttoédnoton ohjeistuksiin ja standardeihin
(tanskaksi, mutta viittauksilla englanninkielisiin standardeihin):
https://cxwiki.dk/p/generelt/standarder-og-vejledninger
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Monisopimusmallin vaiheiden ja tydkalujen ohje
Monisopimusmallin padtoksentekoprosessin ohje
Monisopimusmallin mukaisen hankinnan sisdlto ja
suorituskykyvaatimukset
Sisdilmaston laadun parantamisen taloudelliset
hyodyt
Johdanto rakennuksen suorituskyvyn kartoitukseen
ja arviointiin
Rakennuksen suorituskyvyn kartoitus ja arviointi
(Excel-tyokalu)
Energia- ja sisdilmastokyselylomake kayttdjille
(malliesimerkki)
Koulujen sisdilmaston laadun kartoitus oppilaiden
toimesta (malliesimerkki)
Koulujen sisdilmastosuunnittelun ohje
God inomhus i skola och férskola (ruotsiksi)
Johdanto mittaus- ja todentamismenetelmiin
Johdanto suorituskyvyn todentamiseen
toteutusvaiheessa
Toiminnallinen suorituskykytesti
Monisopimusmallin koulutusmateriaali
Monisopimusmallin esittely

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service-
contracting/
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http://www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service-
contracting/

http://www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service-
contracting/

http://www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service- contracting/
http://www.effect4buildings.se/toolbox/multi-service- contracting/

VIHREA

SOPIMUSMALLI

Energia- ja ilmastotavoitteiden saavuttaminen edellyttaa, etta kayttajat ote-
taan mukaan prosessiin ja ettd he ymmartavat, mita energiansaastoja kayt-
taytymisen muutoksilla voidaan saada aikaan. Vihreat sopimusmallit (GLC)
tarjoavat rakenteellisen alustan kiinteistonomistajien ja vuokralaisten valisel-
le yhteistyodlle. Sopimuksissa kasitellaan aina energiatehokkuutta, mutta niihin
voidaan lisata myos muita nakokohtia, kuten materiaalien valinta, jatehuol-
to, tiedotus- ja koulutustoimet ja kestdavamman rakentamisen edistaminen.
Vihreat sopimusmallit edistavat vuoropuhelua ja jatkuvaa parantamista, ja niis-
sd voidaan tarvittaessa kayttaa taloudellisia kannustimia. Erilaisille kiinteistoille
voidaan kehittaa erilaisia vihreiden sopimusmallien muotoja.

Pohditaan ongelmaa

Energia- ja ilmastotavoitteiden saavuttaminen edellyttdd, ettd rakennusten kayttdjat otetaan mukaan
prosessiin. Useimmat kiinteistépdallikét toimivat myds tilojen tai asuntojen vuokranantajina. Lisdksi heiddn
vastuullaan voi usein olla tilojen vuokraaminen yksityisilta tai julkisilta organisaatioilta esimerkiksi kunnan
tarpeita varten.

Energiaa ja ympdaristod koskevista tavoitteista on ndissd tapauksissa tiedotettava kaikille osapuolille ja nii-
td on tavoiteltava yhteistydssd, vaikka energiatehokkuutta hyddynnetddnkin tdllaisissa yhteistydomuodoissa
tdysimddrdisesti vain harvoin. Aiempia hankkeita arvioimalla saadaan selville seurantaan ja arviointiin liitty-
vid ongelmia sekd pitkdn aikavalin nakokulma asiaan.

Kokemus on osoittanut, etteivat kiinteistopadllikdt useinkaan tiedd, miten tilojen (kuten koulujen, pdivdkotien,
hoitokotien, liikuntatilojen ja hallintorakennusten) kayttd vaikuttaa energiankdyttéon, sadhkdéntarpeeseen ja
muihin ympdaristondkdkohtiin. Kiinteistépdalliksiltd puuttuu usein kyky arvioida ja seurata energiansddstdja
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eri mittausmenetelmilla, vaikka heilld olisi kattavaa osaamista rakennusalalta ja vaikka he ymmartaisivat
rakennustensa toimintaa hyvin.

Kiinteistopadllikon tulee motivoida vuokralaisensa mukaan energiatehokkuuteen. LisGdntynyt sahkdonkdyttd
voi johtaa sdhkdkatkoksiin tiettyind pdivan- ja vuodenaikoina. Yhteistydtd tarvitaan siis myds tehokuormien
hallitsemiseksi ja katkosten vahentdamiseksi. Kun [dmmitys ja sahkd sisdltyvat vuokraan, vuokralaisten voi
olla vaikea seurata energiankdyttoddan, mikd vahentdad motivaatiota hallita virrankulutusta. Vuokralaisille on
tdastd syystd tiedotettava selkedsti energian kdytostd, mikd edellyttdd yksinkertaistettujen energiankdyt-
téraportointijarjestelmien kayttod. Maissa, joissa kiinteistonomistajat saavat voittoa vuokralaisille myy-
mdstddan energiasta, vuokralaisilla (kuten julkisella organisaatiolla) voi olla vaikeuksia motivoida omistajaa
v@hentdmdadn energiankulutusta.

Vuokranantajat/kiinteistépaallikét tarvitsevat kdyttédnsd uvusia energiatehokkuutta lisdéavia menetelmid ja
tyokaluja. Kattavampi, vihreilld sopimusmalleilla toteutettava yhteistyd vuokralaisten kanssa voi olla ratkai-

su tahan.

Ratkaisu

Vihred sopimusmalli perustuu osapuolten vdliseen
yhteistydhon kiinteistojen energiankdytoén optimoin-
nissa. Konseptin tarkoituksena on, ettd molem-
mat osapuolet hyotyisivat siitd taloudellisesti.
Sopimuksessa kdsitelldan aina energiatehokkuutta,
mutta siihen voidaan lisdtd myods muita ndkdkohtia,
kuten materiaalien valinta, jatehuolto ja tiedotus- ja
koulutustoimet.

Kiinteistéjen on kannattavampaa motivoida vuokra-
laisiaan muuttamaan energiankulutustapojaan kuin
ryhtyd kalliisiin energiatehokkuustoimiin. Kun talou-
dellisia sddsto6jd sitten saadaan aikaan, niitd voidaan
kayttad kiinteistdjen energiatehokkuutta lisGddvien
toimenpiteiden toteuttamiseen. Aloite vihredn so-
pimusmallin toteuttamisesta kiinteistdssd voi tulla
myo&s vuokralaiselta, joka haluaa sGdstdad energiaa ja
edistdd kestdvadn kehityksen mukaista rakentamista.

Vihredt sopimusmallit madrittdvat rakenteen vuok-
ralaisten ja vuokranantajien vdliseen viestintddn ja
yhteistyéhdn. Osapuolet kdyvdt vuoropuhelua ra-
kennuksen ja sen toiminnan todellisista vaikutuksista
energiankdyttdon ja ympdristdoon ja muodostavat si-
ten yhteisen alustan tulevien muutosten seurannalle,
niistd keskustelemiselle ja niiden tdytdntédnpanol-
le. Tallainen alusta stimuloi jatkuvaa parantamista.

Vihredn sopimusmallin osapuolet sitoutuvat viesti-
mdadnsddnndllisesti energia- ja ilmastokysymyksistg,
mikd luo mahdollisuuksia lisGparannuksille. Alustaa
voidaan kdyttdd myds pedagogisiin tarkoituksiin,
kuten energiatietoisuuden lisdadmiseen kouluissa.

Vuokranantaja hallinnoi rakennuksen |dmmitysjar-
jestelmad, ilmanvaihtoa, ympdrist66nsd sopeutuvia
rakennusmateriaaleja, valaistusta ja muita kohteita.
Vuokralaiset voivat muuttaa energiankdyttoddn ja
raportoida esimerkiksi ympdristéénsd sopeutuvien
materiaalien puutteista tai ongelmista valaistuksen
ja ilmanvaihdon kdyttdajoissa tai huoneiden eri osien
[dmpdotiloissa. Osapuolten vdlinen asianmukainen
viestintd helpottaa mahdollisten sddtdjen tekemistad.
Vuokranantajan tulee kerdtd rakennuksen kayttdjiltd
palautetta ennen kalliisiin energiatoimiin sijoittamista.

Toisen kumppaniosapuolen suurin motivoija sopi-
muksen allekirjoittamiseen ja sitoumusten tdyttd-
miseen voi usein olla taloudellinen. Jos lammitys ja
sdhkd eivat sisdlly vuokrahintaan, vuokralaisia voi-
daan motivoida pienentdmddn virrankulutushuip-
puja myds pienemmillad energiakustannuksilla, jotka
saadaan aikaan optimoimalla energiankayttéd pdi-
van aikana. Myds parempi sisdilmasto voi kannustaa
vuokralaisia sitoutumaan sopimukseen.

Rakennukset

Erilaiset
kiinteistot
voivat edellyt-
taa erilaisia
sopimuksia.

Laajuus

Sopimuksen
kannustimet
voivat olla infor-
matiivisia ja/tai
taloudellisia.

Monialaisuus

Sopimuksiin
voidaan sisdallyt-
tad myds muita
ympdristond-
kokohtia, kuten
kierrdtys ja
vedenkulutus.

Energia/
kulutushuiput

Sopimusten
avulla voidaan
pienentdd ener-
gian ja sdhkon
kulutushuippuja.

Kaikki energia /
osittainen

Sopimukseen
voi sisdltyd
kaikki kiinteis-
ton sdhkdosat,
kuten autojen
[dmmitystolpat
ja latausase-
mat, tai vain
osa niista.

Ajanjakso

Sopimuskaudet
voivat vaihdel-
la tavoitteista
riippuen.

TAULUKKO 1. ESIMERKKEJA VIHREIDEN SOPIMUSMALLIEN TOTEUTTAMISESTA.
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Yleisin sopimuksen tdytdntéénpanossa tehtdvd virhe on seurantatoimien laiminlydnti. Seurantatapaamiset
ovat ratkaisevan tdrkeitd niin vuokranantajalle kuin vuokralaisillekin, silla jokainen saa niissd mahdollisuuden
kertoa, mitd he ovat jo tehneet ja mitd he voisivat vield tehdd paremmin.

Vuokranantaja voi esitelld madrdllisten tietojen avulla, miten muutokset parantavat tilannetta, jos miten-
kaan. Alustavia sopimuksia ei tule pitdd jatkuvina. Lopulliset versiot on tdmdadn sijaan laadittava iteratiivisella
menettelylld, jossa jokaista vaihetta mukautetaan osapuolten uusien kokemusten pohjalta sopimuksen to-
teutuksen aikana.

Olosuhteet muuttuvat ajan myotd, ja sopimusta on paranneltava sen mukauttamiseksi vuuteen todellisuu-
teen. Niille kiinteistonomistadjille, jotka eivat ole allekirjoittaneet mitddn sopimusta vuokralaistensa kanssa,
vihred sopimusmalli tarjoaa pehmedn alun vuoropuhelulle. Opas perustuu ensisijaisesti kiinteistépddllikdiden
ja koulujen vdlisistd sopimusprosesseista saatuihin kokemuksiin, mutta mukana oli myds terveyskeskus.

Taalainmaalla tehdyt tutkimukset ovat 230000
osoittaneet, ettd vihred sopimusmalli voi 18000
auttaa sdadstdmddn ensimmadisen vuo- 16000
den aikana vdhintadn 5 prosenttia kiin- ijgg
teistdn energiakuluista. 2600

8000
Suurin osa sddstdistd saadaan aikaan 6000

ilmanvaihdon, lammityksen ja valais- 4000
2000

tuksen mukauttamisella vuokralaisten "

tdrpeisiin. lan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
. e e . . . . .. . . ZDIB 2019

(Mitaan energiauudistuksia tai aktiivisia

energiansddstotoimenpiteitd ei ollut to-

pimuksen allekirjoittamista.) TOTEUTTAMISEN JALKEEN.

Hyvin suunnitellun vihredn sopimusmallin hyodyt

Yhteisty6: vahvistaa vuokralaisten ja vuokranantajan vdlistd suhdetta ja parantaa siten heiddn keski-
ndistd ymmdrrystddn ja viestintaad.

Tietous: kiinteistdjen ympadristdystavallisyyttd ja energiatehokkuutta voidaan lisGtd viestinndn, riitta-
vien tietojen ker@dmisen ja keskeisten suhdelukujen soveltamisen kautta.

Ympdristondkokohdat: suorituskykyd voidaan parantaa kdyttdmalld resursseja tehokkaammin ja huo-
lehtimalla kiinteistonhoidosta kestdvadn kehityksen periaatteiden mukaisesti.

Kustannustehokkuus: kun energiaa ja resursseja kdytetddn vdhemmdn, kustannustehokkuus kasvaa
niin toiminnan kuin johtamisenkin osalta; tastda hyotyvat sekd vuokranantaja ettd vuokralaiset.

Proaktiivisuus: sopimus voi lisata kilpailukykyd, kun ympdaristéystavallisempien kiinteistéjen kysynta
kasvaa - etenkin, jos kdyttéon otetaan tiukempia ympdristonsuojelulakeja; vahentdd lisdksi alttiutta
energian hinnan nousujen vaikutuksille.

Liikearvo: uusia sidosryhmid voidaan houkutella kayttdmallad markkinointivalineend osapuolten yhdes-
sd luomaa ja yllapitdmad sopimusta ympdristévaikutusten vahentdmisestad.

TAULUKKO 2. HYVIN SUUNNITELLUN VIHREAN SOPIMUSMALLIN HYODYT.
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Testauksen ja merkittdavimpien haasteiden yhteenveto

Sitoutuminen: molempien osapuolten on sitouduttava hankkeeseen, jotta kiinteistojen ympdristdvaikutuksia
voidaan vahentaad.

Tietous: tietous kiinteistdjen ympdristdvaikutuksista, -mittauksista ja -toimenpiteistd on avainasemassa,
kun kiinteistoistd tehd@dn ympadristdystavallisempid.

Luottamus: vuokranantajalta 16ytyy yleensd korkeatasoista osaamista, mutta hdnen on ansaittava vuokra-
laistensa luottamus, jotta yhteistyd toimisi.

Aika: hyvien tulosten saavuttaminen edellyttdd, ettd molemmat osapuolet ovat halukkaita kdyttamadn
aikaansa sopimukseen.

Resurssit: vuoropuheluun, mittauksiin tai arviointeihin tarvittavien resurssien tai varojen puute hidastaa
sopimusten toteutumista.

Laki: alhaiset oikeudelliset vaatimukset edistavat passiivisuutta ja vaikeuttavat tavoitteiden madritysta.
Kannustimet: kannustimet, jotka hyddyttdvat molempia osapuolia, pitavat ylld motivaatiota.

Sevuranta: toteutusta on seurattava sopimuksen arvioimiseksi; mukautuksia tehddadn tarvittaessa.

Tyokalu voidaan yhdistdd useimpiin muihin tydkaluihin, silld ne tdydentdavat toinen toisiaan. Vihreddn sopi-
musmalliin liittyy aina taloudellisia kannattavuuslaskelmia. Rahoitus ja pddtéksentekijoiden vakuuttaminen
ovat tukitydkaluja, joista voi olla hydtyd tavoitteiden saavuttamisessa. Monisopimusmalliin vihrealld sopi-
musmallilla ei ole suoraa yhteyttd. Monisopimusmallia kdytettdessd on kuitenkin tarkedd huomioida kaikki
vihredn sopimusmallin sopimukset.

Vihred sopimusmalli on lupaava kestdvaa kehitystd, energiankulutuksen
vahentdmistd ja kannattavuutta edistdva valine. Vihredd sopimusmallia
voidaan soveltaa kaikissa kiinteistdissd, joiden energiatehokkuus on pa-
rannettavissa. Sopimuksen solmiminen on melko yksinkertainen tehtdavd,
mutta sen aktiiviseen yllapitdmiseen liittyy haasteita. Toteutuksen mer-
kittadvimpid haasteita ovat ajan ja motivaation puute sekd riittdmaton
viestintd. Nodmd haasteet edellyttavat, ettd sopimuksessa mddritelladdn
selkedt tavoitteet ja edistetddn avointa ja jatkuvaa osapuolten valistd
vuoropuhelua.

Yhteistyd on avainasemassa, jotta sopimuksesta saataisiin mahdollisim-
man suuri hydty ja rakennusten ilmastovaikutuksia voitaisiin véhentdd.
Kun vuoropuhelu on aktiivista, sopimus ja kiinteiston vahentynyt energian-
kaytto kestavat todenndkdisemmin pidempddn.




TYOKALUT

2a
2b

3a

3b
3c

i

Vihreiden sopimusmallien ohje

Vihredn sopimusmallin mallipohja

Vihredn sopimusmallin mallipohja
kiinteistonomistaijille

Vihredn sopimusmallin esimerkki,
terveydenhuoltolaitokset

Vihredn sopimusmallin esimerkki, koulut
Vihredn sopimusmallin esimerkki, liikerakennukset
(Better Buildings Partnership [BBP])
Vihreiden sopimusmallien esittely

Vihreiden sopimusmallien koulutusmateriaali

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/green-lease-
contracting/
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TUOTTAJA-
KULUTTAJUUS

Tuottajakuluttajuudella viitataan kuluttajiin, jotka energian kulutuksen lisak-
si myOs tuottavat sita ja voivat luovuttaa ylijgamaenergian takaisin verkkoon
tai muille energiankuluttajille. Tuottajakuluttajiksi ryhdytdan monista eri syis-
ta — niin taloudellisista (sahkdlaskujen pienentaminen ja voiton saaminen) kuin
ymparistoa saastavistakin.

Tama opas tarjoaa kiinteistopaallikoille syvallista vaiheittaista tietoa tuottaja-
kuluttajaksi ryhtymisesta i) kertomalla tuottajakuluttajuutta koskevista lain-
saadantokehyksista EU:ssa ja kussakin osallistujamaassa, ii) kasittelemalla
aurinkosahkémarkkinoiden kehityssuuntauksiajakustannuksiajaiii) kaymallalapi
tulevia kehitysaskelia ja esteita tapaustutkimusten ja niista opittujen asioiden
kautta. Lisaksi opas tarjoaa lukijalleen vaiheittaiset ohjeet tuottajakuluttajuu-
den toteuttamiseen EFFECT4buildings-tyokalun ratkaisuilla. Esimerkkitapaus
tulee Latviasta.

Pohditaan ongelmaa

Energiankdytto ja -tuotanto ovat tdrkeitd tekijoitd nykyaikaisen eldmadn kannalta. Vield jokin aika sitten suu-
rin osa maailman energiasta tuotettiin palamisprosessilla — ainoa poikkeus tdhdn oli vesivoima. Viime aikoina
teknologinen kehitys on kuitenkin mahdollistanut puhtaamman energian tuottamisen esimerkiksi aurinko- ja
tuulivoimalla. NGma energianldhteet ovat maksuttomia ja ehtymattémid; kustannuksia syntyy ainoastaan
tuotantoon tarvittavien laitteiden asennuksesta.

Tuottajakuluttaja energiankuluttaja, joka myds tuottaa energiaa. Tuottajakuluttajakiinteistot (kuten "lahes
nollaenergiarakennukset” ja "plusenergiarakennukset”) yleistyvat kovaa vauhtia. Kiinteistot, jotka voivat ryh-
tyd energian nettotuottajiksi, luovat viranomaisille uusia teknologisia, juridisia ja sosioekonomisia haasteita
toimiessaan tuottajina, jakelijoina ja kuluttajina dlykkdissa verkkojdrjestelmissa.

Energian hinnoittelussa paddytddn kaksisuuntaisessa hajautetussa energiakaupassa yleensd siihen, ettd
tuottajakuluttajat myyvat energiaa, kun se on halpaa, ja ostavat sitd, kun se on kallista. Energianvdlitykseen
liittyvan hinnoittelun ja optimaalisen ratkaisun valintaa tukevan tydkalun avulla séhkélaitteet voidaan op-
timoida energiandkdkulmasta ja kulutushuippuja voidaan pienentdd. Investoinnit energianvaihdon ja op-
timaalisen kulutuksen jdrjestelmiin voivat alentaa energiakustannuksia ja saada aikaan muita sddstdja.
Kiinteistonomistajan ja energiaverkon omistajan on energiantuotantoinvestointien rahoittamisen helpot-
tamiseksi neuvoteltava energian hinnasta asianmukaisia protokollia kdyttden. Energiakuormien parempi
hallinta vahentdd primddrienergian kulutusta ja kustannuksia. Tama luo kiinteistdnomistadijille ja -paallikoille
uusia lilketoimintamahdollisuuksia.
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Maan sddntelypolitiikalla on merkitystd tuottajakuluttajuuden arvoa laskettaessa. Oikeiden taloudellisten

pddtosten tekeminen edellyttdad siksi, ettd hankkeen kohderyhma saa yksityiskohtaista tietoa seuraavista:

+ miten energiantuottajaksi ryhdytddn; esim. hinnoittelujarjestelmat, oikeudelliset kysymykset, sopimukset

« milloin tuotantokapasiteettiin kannattaa investoida ja milloin vuokraus tai yhteisomistus on parempi
vaihtoehto

+ miten sopimukseen saadaan sisdllytettyd sosioekonomista hyotyd ja

+ miten sopimukset tulee neuvotella energiainvestoinneista hydtymiseksi.

Rakennusten yhteinen panostus energiajdrjestelman aktiiviseen kumppanuuteen kulkee kasi kddessa alueen
teknologisen kehityksen kanssa. Esimerkiksi integroitujen aurinkosdhkéjarjestelmien rakennuskustannukset
ovat pienentyneet huomattavasti, ja ldmmityksen alan viimeaikaiset edistysaskeleet ovat parantaneet suun-

nittelupohjaa alhaisen [dmpétilan kaukoladmpdjdrjestelmien osalta.

Ratkaisu

Kiinteistopdallikdille  suunnatuissa tuottajakulut-
tajuusohjeissa kerrotaan, miten energiantuotan-
to-/-kulutusratkaisuja voidaan mukauttaa, miten
energiakuormia hallitsemalla voidaan kehittaa aly-
kds ja tuottajakuluttajuusystavallinen energianhal-
lintajdrjestelma ja miten asiaankuuluvat paikalliset/
alueelliset lait, verotus ja madrdaykset on huomioita-
va, jotta kokematonkin tuottajakuluttaja voi selvitd
hallinnollisista esteistd, suorittaa tarvittavat asen-
nukset, aloittaa energiantuotannon ja jakaa ener-
giaa oman kuntansa kanssa. Tuottajakuluttajuuden
tavoitteena on tuoda uusiutuvan energian tuottami-
sen hyddyt paremmin saataville, tehostaa kiinteis-
tonhallintaa ja jopa vhentdd energiakdyhyyttd.

Ensimmadinen askel ongelman ratkaisemisessa on
EU:n ja maakohtaisten tuottajakuluttajuutta koske-
vien lakien ja md&drdysten ymmmartdminen. Ohjeiden
ensimmdisessd osassa keskitytddn tdhdn ja an-
netaan lisdksi yhteenveto kunkin hankemaan tu-
kijarjestelmistd, tukityokaluista ja ohjeista. EU:n
energiapolitiikassakeskitytadntallahetkelldkuluttajiin,

joita kannustetaan ottamaan itse vastuuta ener-
giankdyton muuttamisesta. Kuluttajien odotetaan
osallistuvan markkinoilla aktiivisesti ja muuttavan
siten Euroopan energiajdrjestelmdd perusteellises-
ti. Yhdessdkddn jasenvaltiossa ei ole talla hetkelld
erityistd lainsddddantdd, jolla sddnneltdisiin tdysin
tuottajakuluttajuutta. Sen sijaan useimmat maat
ovat mukauttaneet nykyisid sddnnoksid ja lakejaan
tuottajakuluttajien madrittelemiseksi ja erilaisten
asiaan liittyvien ndkokohtien sddntelemiseksi. Tama
on tehty joko sdhkéalaa, uusivtuvien energialdhtei-
den kdyttsd tai molempia sddntelemadlla.

Nykypdivan hallitukset tukevat, kannustavat ja ra-
hoittavat sdhkdéntuotantoa uusiutuvista Idhteis-
td monin eri tavoin. Hallitusten kdytdssd on useita
menetelmid, joilla sdhkdntuotantoa erilaisista uu-
siutuvista luonnonvaroista voidaan edistdd. Tahdn
sisdltyvat kiintidjarjestelmat, tarjouskilpailut, vero-
sddannodkset, tuet, lainat ja avustukset. Myds tuotta-
jakuluttajien ulottuvilla on monia tyékaluja ja ohjeita,
kuten CAAD-, visualisointi- ja simulointitydkalut.

VAIHE 1

ymmdartdminen.

VAIHE 2

VAIHE 3

VAIHE 4

VAIHE 5

VAIHE 6

Maakohtaisten tuottajakuluttajuutta koskevien lakien, asetusten ja tukijdrjestelmien

Tuottajakuluttajien ulottuvilla olevien tydkalujen ja ohjeiden ymmadrtdminen.

Aurinkosdhkémarkkinoiden kehityssuuntien ja nykytilanteen ymmdartaminen.

Jo toteutettujen hankkeiden esteiden ymmdartédminen toteuttajien omien kokemusten pohjalta.

Aurinkoenergiahankkeen toteutusprosessin ymmartdminen.

EFFECT4buildings-vdlineen soveltamistavan ymmadrtdminen.

KUVA 1. TUOTTAJAKULUTTAJUUSOPPAAN SISALTO.
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Seuraava askel on aurinkosdhkémarkkinoi-
den kehityssuuntien ja nykytilanteen ymmdr-
tdminen. Seuraavassa osassa annetaan  tatd
varten tietoa aurinkosdhkdmarkkinoiden maailman-
laajuisista suuntauksista ja kustannuksista. Tahdn
sisdltyvdt muun muassa kokonaiskapasiteetti, mal-
likustannukset ja aurinkosdhkoéteknologia ja sen te-
hokkuus. Aurinkosdhkén kokonaiskapasiteetti on
kasvanut merkittavdsti viime vuosikymmenen ai-
kana. Euroopan kokonaiskapasiteetti on maailman
toiseksi korkein, ja sen vuotuiset uudet kapasitee-
tin lisdykset ovat kasvaneet vuodesta 2011 alkaen.
Hankemaissa aurinkovoiman osuus kaikesta tuote-
tusta energiasta on kuitenkin alle prosentti. Vaikka

aurinkosdhkojarjestelmien asennuskustannukset
vaihtelevat alueesta toiseen ja niiden sisdlldkin, itse
aurinkosdhkédmoduulien hinnat ovat laskeneet mer-
kittavasti kymmenen viime vuoden aikana.

Aurinkosdhkgjarjestelmien kdyttéonoton edistdmi-
nen edellyttdd prosessin tdrkeimpien esteiden ym-
madrtdmistd. Koska samantyyppisistd hankkeista ja
toteutuksista saaduista kokemuksista voi olla tdssa
apua, ohjeisiin on sisdllytetty myds tdllaisia koke-
muksia. Seuraava askel on ymmartdad itse toteutus-
prosessi. Ohjeissa kuvaillaan tuottajakuluttajuuden
toteuttamisen nelja vaihetta:

VAIHE 1 Asennuksen suunnittelu

mdadritys.

kokemusten pohjalta.

« Aurinkosdhkon potentiaalin arviointi halutussa kdyttoépaikassa.
«  Kulutusprofiilin ja aurinkosdhkdlaitteiston energiantarpeen kattavan tehon

+ Katon tai seindn suunnan ja auringonvalon saatavuuden arviointi.

« Jdrjestelmadn koon ja osien mdadritys.

« Tarvittavien investointien laskeminen ja takaisinmaksusuunnitelman laadinta;
asennuksen yleisen kannattavuuden arviointi.

« Asennushankkeen valmistelu ja sertifiointi.

VAIHE 2 Jo toteutettujen hankkeiden esteiden ymmartdminen toteuttajien omien

VAIHE 3 Aurinkoenergiahankkeen toteutusprosessin ymmartdminen.

VAIHE 4 EFFECT4buildings-valineen soveltamistavan ymmartaminen.

KUVA 2. NELJA TUOTTAJAKULUTTAJUUDEN TOTEUTUKSEN VAIHETTA.

Suunnittelu on olennainen osa kutakin hanketta.
Aurinkosdhkdhankkeissa tédmad tarkoittaa etenkin
tuottajakuluttajuuden yleisen toteutettavuuden maa-
rittdmistd kuluttajan energiantarpeet kartoittamalla
ja aurinkosdhkojarjestelmdn optimaalista kokoa ja te-
hoa arviocimalla. Ensin arvioidaan erilaisten saatavil-
la olevien tydkalujen avulla aurinkosdhkodjdrjestelman
potentiaali halutussa kohteessa. Tatd varten voidaan
tarvittaessa konsultoida alan ammattilaisia.

Taman jalkeen kuluttajan on arvioitava kohdepaikan
energiankulutus, jotta kulutusprofiili ja aurinkosdh-
kojdrjestelmdn teho, joka kattaa energiantarpeen,
voidaan madrittdd. Varastointiyksikdn asentamista
voidaan harkita energian sddstdmiseksi mydhem-
pdd kdyttod varten. Kun katon tai seindn (seinddn
integroiduissa jdrjestelmissd) suunta on mddritetty,
on arvioitava auringonvalon saatavuus.

Taman jalkeen madritetddn kdytettdvissd olevien
simulointi- tai laskentatydkalujen avulla jarjestelman
koko ja osat, joita riittadvan sdhkéntuotannon varmis-
tamiseen tarvitaan. Viimeisessd vaiheessa lasketaan
tarvittavien investointien maarg, laaditaan takaisin-
maksusuunnitelma ja arvioidaan asennuksen yleinen
kannattavuus. Kun hanke on optimoitu, patevd tek-
nikko tai palveluntarjoaja valmistelee ja sertifioi sen.

EFFECT4buildings-tydkaluihin sisdltyy useita rahoi-
tusvdlineitd, joita kiinteistopdadllikét voivat hyddyn-
tdd energiatehokkuustoimenpiteitd toteutettaessa.
Oppaaseen sisdltyy lisdksi aurinkosdhkdjarjestelmien
hankintaohje, joka sisaltdd yleisid suosituksia, ohjeen
ja tekniset kuvaukset.

tehokkuutta.

Tuottajakuluttajuus-laskentatydkalu auttaa kiinteistonomistajia:

1. m@arittdmadn aurinkosdhkdjdrjestelman optimaalisen koon

2. selvittdmadn, kuinka paljon sahksd valitulla alueella voidaan tuottaa

3. taloudellisissa kannattavuuslaskelmissa sddstdjen, tulojen, tarvittavien investointien,
takaisinmaksuajan ja jarjestelmdn yleisen kannattavuuden madrittamiseksi

4, selvittdmadn, kuinka paljon varastointijdrjestelma voisi parantaa aurinkosahkdjdrjestelman
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Testauksen tulokset ja suositukset

Tyokalua testattiin Latviassa Gulbenen kunnassa, joka suunnittelee aurinkovoimalan asentamista paikallis-
hallintorakennukseensa. Gulbenen kunta laski tydkalun avulla suunnitellun aurinkosdhkdjdrjestelman tuot-
taman sdhkdén madrdn ja totesi, ettd hanke olisi kannattava. Tydkalun avulla mydhemmin kerdttyja tietoja
kdytetddn hankinnan yhteydessa.

Omasta energiantuotannosta saatava hyoty riippuu osittain lainsdddanndstd ja kdytettdvissd olevista tuot-
tajakuluttajuuden tukimekanismeista. NGitd seikkoja on analysoitava nykyisiin aurinkosdhkdmarkkinoihin
tutustuttaessa ja pyrittdessd ymmartdmadn aurinkosdhkdjdrjestelmien kdyttéonottoa.

Yhdistadminen muihin tyokaluihin

Tuottajakuluttajuutta, joka keskittyy enemmadn energiantuotantoon ja -kdyttéon, voidaan kayttdd itse-
ndisesti tai yhdessd energiatehokkuussopimusten tai monisopimusmallin kanssa. Kunnat saattavat haluta
ryhtyd tuottajakuluttajiksi, mikd voidaan yhdistdd myés muihin tavoitteisiin. Tukitydkalut, kuten rahoitus,
niputtaminen, pdadtoéksentekijdiden vakuuttaminen ja teknologiset ratkaisut, ovat kaikki valttdmattomia
tuottajakuluttajuuden tehokkuuden kannalta.

Tuottajakuluttajuus auttaa energiantuotannon ja ylij@adman verkkoon

tai muille kayttdjille palauttamisen myotd pienentdmadn sdhkolasku-
ja ja lisadmadn ympdristoystavdllisyyttd. Ennen tuottajakuluttajuutta
koskevien pddtosten tekemistd on analysoitava lainsGddddntod ja tuki-
mekanismien nykytilannetta maakohtaisesti.

Olemassa olevat tydkalut, kuten tuottajakuluttajille suunnattu EFFE-
CT4buildings-tyokalu, voivat auttaa arvioimaan hankkeen kannatta-
vuutta. Tuottajakuluttajuuteen ryhtyvdn on tdrkedd noudattaa olemas-
sa olevia ohjeistuksia valitun aurinkosdhkéjarjestelman kayttédonotossa.



TYOKALUT

4La
4b
4

Aurinkoenergian (strategisen) suunnittelun ohje
Tuottajakuluttajaksi ryhtymisen vaiheittaiset ohjeet
Aurinkoenergian hankintaohje
Tuottajakuluttajuus-laskentatydkalun ohje
Tuottajakuluttajuus-laskentatydkalu
Tuottajakuluttajuus-laskentatydkalun esimerkki:
Gulbene

Tuottajakuluttajuuden koulutusmateriaali

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/prosumerism
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Laskennallisia tydkaluja tarvitaan, jotta rakennusten monimutkaisuus voidaan huomioida suunnittelussa,
arvioinnissa ja kdytdssd. Laskennallisia tydkaluja on tuettava kohdennetuilla tydkaluilla ja ratkaisuilla, jot-
ka mahdollistavat parempien padtoésten tekemisen, koulutuksen ja tietoisuuden lisGdmisen kdytettdvissd
olevien innovatiivisten tekniikoiden osalta. Energiatehokkuuden suunnittelu voi tunnetusti olla huomatta-
vasti tehokkaampaa vuden rakennuksen kohdalla. Prosessissa voidaan tdlléin huomioida kaikki rakennuksen
asianmukaisesta sijoittamisesta ja vaipan valinnassa Idhtien. Mutta kun on kyse olemassa olevien rakennus-
ten kunnostamisesta, asianmukainen suunnittelu edellyttda ohjausta ja kokemuksia muilta tahoilta.

Jotta kiinteistopdallikét voisivat tehdd oikeita energiatehokkuusratkaisuihin investoinnin padtoksia, he tar-
vitsevat paremman yleiskuvan saatavilla olevista ratkaisuista, kattavampaa tietoa teknologioista ja niiden
kannattavuudesta sekd kokemuksia muilta, jotka ovat nGma ratkaisut jo toteuttaneet. Ratkaisujen tarjoajat

TEKNOLOGISET
RATKAISUT

Yritykset, jotka tuottavat uusimpaan tietoon perustuvia innovatiivisia tekno-
logisia ratkaisuja, tarvitsevat lisaa tietoa julkisten rakennusten omistajien tar-
peista. Julkisten rakennusten kiinteistopaallikot tarvitsevat parempaa tietoa
olemassa olevista ratkaisuista, niiden kannattavuudesta ja niiden toteuttami-
sesta mahdollisimman suuren arvon aikaan saamiseksi.

Tyokalu kasittaa seuraavat osat, joiden tavoitteena on tehostaa kiinteistopaal-
likdiden ja teknologiaratkaisujen tarjoajien valista vuoropuhelua:
Excel-luettelo kartoitetuista innovatiivisista teknologisista ratkaisuista, joita
ltameren alueella on saatavilla
kiinteistopaallikdiden kokemukset erilaisista teknologisista ratkaisuista
tiettyjen teknologisten ratkaisujen, kuten keskitetyn vs. hajautetun ilman-
vaihdon, terveytta edistavan vuorokausirytmin mukaisen valaistuksen ja ter-
misten lammitysjarjestelmien arviointi
ohjeet ja mallit aurinkoenergiavoimaloiden hankintaan, sisdilmastoon
(valo, lampo, ilmanlaatu ja akustiikka), energiatehokkuussopimuksiin ja
energianvalvontajarjestelmiin.

Pohditaan ongelmaa

EU on asettanut tavoitteeksi, ettd kaikki uudet rakennukset olisivat vuoteen 2020 mennessd |ldhes nollae-
nergiaisia. Noin 35 prosenttia tdmdn hetken rakennuskannasta on kuitenkin yli 50 vuotta vanhaa ja ldhes
75 prosenttia energiatehotonta. Alykkdiden, toimiviksi todettujen ratkaisujen kayttéénotto on siis valttama-
tontd. Rakennukset ovat maailman suurin energiankuluttaja, ja niiden osuus kaikista hiilipddstdista on yli kol-
mannes. 75-90 prosenttia OECD-maiden rakennuskannasta on edelleen kdytdssd vuonna 2050. Useimpien
tdmdnhetkisten rakennusten suorituskyky ei kuitenkaan tdytd voimassa olevien standardien vaatimuksia.
Rakennusten energiatehokkuus on keskeinen painopiste eurooppalaisessa ja maailmanlaajuisessa ilmasto- ja
energiapolitiikassa. Energiatehokkuuden alan parannukset ovat olleet viime vuosikymmenind vahdisempid
kuin muilla aloilla, erityisesti liikenteessd. Rakennuskomponenttiteknologioista on tullut energiatehokkaam-
pia, mutta itse rakennuksista ei.

Uusi ldhestymistapa energiajdrjestelmien integroimiseen ja tutkimuksen edistdmiseen alue- ja yhteisétasolla
on otettu kdyttdon, mutta se edellyttdd vield lisdkehitysta.
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tarvitsevat samalla tavoin palautetta markkinoilla syntyvistd uusista tarpeista.

Ratkaisu

Haaste on tdssd kohtaa enemmankin kuin teknolo-
ginen, silld rakennusten energiankdytoén vahentdmi-
seen tarvittava teknologia on jo olemassa. Jdrkevat
pddatokset, tietous ja kokemus ovat avainasemassa
hyvien tulosten saavuttamisessa.

Saatavilla olevat ratkaisut
Hankekumppanien kokoama luettelo suositelluista,
saatavilla olevista teknologisista ratkaisuista 10y-
tyy tdmdn oppaan liitteistd. Luettelo on pdivitetty,
ja siihen sisdltyy useita viittauksia. Luettelossa on
162 eri ratkaisua, jotka on ryhmitelty kahdeksaan eri
luokkaan.

Rakennuksen vaippa (24 ratkaisua):

Tassd luokassa luetellaan energiatehokkaat ja ym-
pdristoystavdlliset ratkaisut. Siind esitelladn erilaisia
eristysratkaisuja, energiaa sddstdvid laseja nykyi-
siin ikkunoihin, erittdin energiatehokkaita ulko-ovia,

integroituja aurinkokatto- ja aurinkojulkisivuratkai-
suja, erilaisia ekomateriaaleja, puurakennusjdrjestel-
mid ja asennustekniikoita.

[Imanvaihto (19 ratkaisua):

Tahdn luokkaan sisdltyvdt erilaiset 1Gmpdd talteen
ottavat ilmanvaihtojdrjestelmat, dalykkaat ilmanvaih-
tojdrjestelmat, ilmanvaihtojdrjestelmien anturit, hal-
linta- ja ohjausjdrjestelmat ja ohjelmistoratkaisut.

Lammitys ja jadahdytys (22 ratkaisua):

Lammitys- ja jadhdytysluokkaan kuuluvat sdhkoén
ja [dmmon yhteistuotanto, puuhellat ja -Idmmitys-
kattilat sekd hakepolttimet. Lisdksi siihen sisdlty-
vat hybridildmpdépumput, |dmpdd talteen ottavat
[Gmpdépumput, ilmastointiyksikot, sateilyldmmitys-
ja -jadhdytysjdrjestelmdt ja Idmmon talteenotto
j@tevedesta.

8. Uusiutuva energia

7. limanvaihto ja energiahuolto

6. Energiatehokkaat jadhdytys- ja lammitysjérj

5. Ikkunat, ovet ja eristyslasit; rakennukse

4. Energiatehokkaat laitteet ja valais

3. Tiiviin rakennusvaipan ilmanvai

2. Passiivinen aurinkoenergi
saanti ja varjoisat aluee

1. Kestdvéin kehitykse
ymmdrtédminen

KUVA 1. ALYKKAAMPIEN SANEERAUSHANKKEIDEN PYRAMIDI
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Vesi (11 ratkaisua):

Vesiratkaisut liittyvat sekd Idmmon ettd hyotyveden
sddstdmiseen. Ratkaisut ovat usein yksinkertaisia ja
edullisia. Luettelon ratkaisut koskevat muun muas-
sa jatevesille tarkoitettuja [Gmmonvaihtimia (uima-
halleille, urheiluhalleille ja paljon vettd kayttaville
hotelleille), energiatehokkaita vesihanoja/suihkuja,
[dmpdpatterien termostaatteja ja automaattisia
paine-erosddtimid.

Valaistus (16 ratkaisua):

Ulko- ja sisdvalaistuksen loT-jdrjestelmat tavallisista
toimistoratkaisuista erityistoteutuksiin. Ratkaisut,
joiden avulla voidaan sddstdd jopa 70 % energiaa.

S&hkod (20 ratkaisua):

Tahdn luokkaan sisdltyy useita aurinkosdhkérat-
kaisuja palveluista aina energianjakeluun, sdh-
kéasennuksiin  ja rakennusautomaatioon. Luokka
kattaa aurinkopaneelien tehon optimoinnin ja
mikroinvertterit sekd aurinkosdhkon kulutus- ja
hallintajdarjestelmat.

Kiinteistonhallintajarjestelmat / viestintdtekniset
ratkaisut (37 ratkaisua):

Useimmat yritykset kuuluvat tahan luokkaan. Luokka
sisdltad pddasiassa hallinta-, seuranta- ja visuali-
sointijdrjestelmid, rakennusautomaatio-, sédntely- ja
alykkaita mittausratkaisuja sekd kysynndn ohjaamia
ratkaisuja.

Muut (13 ratkaisua):

Tama luokka sisdltad erityisid ratkaisuja, jotka voi-
sivat kuulua useampaan kuin yhteen luokkaan.
Ratkaisut ovat inspiroivia, ja auttavat madritta-
mMmadn, mitd on jo tehty ja mitd ylipddtadn voidaan
tehdd. Kaikissa ratkaisuissa keskitytddn sddstsihin
niin ympdristén kuin rahan/energiankin osalta.

EFFECT4buildings-hankkeessa tuodaan esiin joitakin
erityisen kiinnostavia ratkaisuja, joilla on kapasiteet-
tia saavuttaa suuremmatkin markkinat ltdmeren
alueella. Lisdksi energiatehokkuusratkaisujen luettelo
sisdltaa artikkeleita kyseisten ratkaisujen tarjoajista.
Osa tarjodjista esitellddn nauhoitettujen webinaari-
en muodossa.

Kokemuksia ratkaisuista ja niiden

kannattavuus

Hankekumppaneiden ldhes 40 kiinteistopdallikdl-
le suorittamissa haastatteluissa nousee esiin ko-
kemus monien ehdotettujen ratkaisujen kdytostad.
Kysymykset liittyivat teknologisten ratkaisuiden
ongelmiin kuten myods kokemuksiin teknologisista
ratkaisuista ja niiden tarpeista. Saimme kattavia
vastauksia. Enimmadkseen kiinteistopaallikét olivat
tyytyvdisid tehtyihin parannuksiin ja hankkeiden tu-
loksiin. Haastattelujen yhteenveto [6ytyy tdaman
asiakirjan liitteistd.

Eri ratkaisuluokkien yleistd kannattavuutta arvioi-

tiin analysoimalla 500 ruotsalaisissa kiinteistdyhti-
Oissd suoritettua energiakatselmusta, joihin sisdltyi
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yhteensd 5 00O energiatehokkuustoimenpidettad.
Kustannustehokkaimmat toimenpiteet selvitettiin
laskemalla energiasddstd sataa investoitua euroa
kohden (MWh/100 €). Neljan eri luokan tulokset esi-
tetddan verkkotyokalussa ja tietolomakkeella.

Lammityksen osalta yleisimpid toimenpiteitd ovat
rakennuksen eristyksen parantaminen ja sisdldm-
potilan laskeminen mutta myds investoinnit uusiin
[@Gmmitysjdrjestelmiin. Kustannustehokkaimmat toi-
menpiteet, joista on jdrkevd aloittaa, ovat oikean
sisdlampdotilan varmistaminen ja rakennuksen eristd-
minen vuotojen varalta.

Jadhdyttdmisen osalta yleisin toimenpide on inves-
toida uusiin/muihin jaéahdytysjarjestelmiin, kun taas
kustannustehokkain toimenpide on jadhdytysjdrjes-
telman asianmukainen yllapito/sadtédminen.

limanvaihdonyleisimpid toimenpiteitd ovatilmanvaih-
don ajanhallintaan panostaminen tai kokonaan uu-
siin laitteistoihin investoiminen. Kustannustehokkain
toimenpide on ajan- tai kysynndnhallinta.

Valaistuksessa yleisin toimenpide on tehokkaampiin
valaisimiin investoiminen. Kustannustehokkain toi-
menpide on kuitenkin ldsndolon valvonta.

Jotta tdllainen analyysi olisi mahdollinen, energia-
katselmuksista saatavat tiedot on standardoitava ja
kerdttdavd yhteiseen tietokantaan.

Tapausten yhteenveto/padtelmdt
Olemme laatineet kattavan ohjeen aurinkosdhkorat-
kaisujen hankinnasta. Siihen sisaltyvat kaikki huo-
mioon ja harkintaan otettavat seikat. Ohje 6ytyy
Aurinkosdhkdjdrjestelmien hankinnan tekninen ku-
vaus -asiakirjan liitteesta.

Uudet tarpeet

Kohderyhmdan haastatteluista voitiin padtella, ettd
eri osien ndkemiseksi kokonaisuutena tarvitaan uusia
tai parempia ratkaisuja. Lisdksi tarvitaan jotkuvaa
kehittdmistd ja seurantaa. Eri rahoitustyyppien hyvd
tuntemus on myds erittdin hyddyllistd. Suurin vaiku-
tus on kuitenkin tiedolla, sillé vanhanaikaiset ndke-
mykset ovat hyvin juurtuneita. Julkisten rakennusten
kiinteistopddllikot suhtautuvat uusiin ajatuksiin ja
esimerkkitapauksiin avoimesti. Innovaatiokokouksia
olisi mielestdmme kannattavaa jarjestdd saannalli-
sesti, vhint&dan kaksi kertaa vuodessa.

[tdmeren alueen energiatehokkuusratkaisumarkkinat ovat kasvussa, ja ratkaisuja on tarjolla laaja valikoima.
Kiinteistopddllikdiden taloudelliset resurssit ovat rajalliset, eikd taloudellisia riskeja oteta. Tekniset raken-
nusjdrjestelmadt taas ovat keskenddn integroituja, mikd tarkoittaa, ettd jokainen uusi ratkaisu on arvioita-
va huolellisesti muiden jo olemassa olevien jarjestelmien kanssa. Tama tarkoittaa, ettd kiinteistépddllikdiden
on oltava varmoja ratkaisun odotetusta toiminnasta ennen siihen investoimista. Tatd varten tarvitaan ko-
kemuksia muilta kiinteistépdadllikoiltd, jotka voivat vahvistaa, ettd teknologinen ratkaisu todella toimii.
Investointipddtoksid ei voida tehdd pelkdn myyntipaineen perusteella. Kdytdnnon kokemuksemme perusteel-
la uskomme, ettd julkisten rakennusten kiinteistopadllikdiden ja teknologisten ratkaisuiden toimittajien kes-
ken olisi jarjestettdvd enemmadn tapaamisia. Tallaiset tapaamiset tulee jarjestdd informatiivisen seminaarin
yhteydessd. Tapaamisten onnistuminen edellyttdd, ettd mukaan otetaan mielelldédn myds riippumattomia
osapuolia, kuten Effect4buildings-kumppaneita. Palautteen pyytdminen ja seurantakokousten jarjestdminen
on suositeltavaa.

Energiakatselmuksen energiatehokkaiden ratkaisujen ryhmittely standardoituihin luokkiin ja niitd koskevien
tietojen kerddminen yhteiseen alustaan/tietokantaan tuottaa arvokasta tietoa ja auttaa muita kiinteis-
topaallikoita loytadmadn mahdollisia ratkaisuja. Standardointi mahdollistaa vertailuanalyysin ja voi lisdksi
alentaa energiaseikkoja koskevien tutkimusten kustannuksia. Tallaisia alustoja ei talld hetkelld ole, ja niiden
kehittdmista olisi edistettdva Itdmeren alueella.

Teknologiset ratkaisut ovat osa kutakin tydkalua, ja niitd voidaan kdyttdd myos lisaratkaisuina. Teknologisten
ratkaisujen oppaassa esitellddn laaja valikoima Itdmeren alueella suosittuja energiatehokkuustoimenpitei-
td. Lisdksi oppaassa annetaan kattavampi kuvaus uudesta energianseurantajdrjestelmastd/-ohjelmistosta
(EMS), joka auttaa mittaamaan ja seuraamaan muilla energiatehokkuustoimenpiteilld aikaan saatuja sdds-
t6jd. Se toimii hyvin yhdessd energiatehokkuussopimusten, monisopimusmallin ja tuottajakuluttajuuden tyo-
kalujen kanssa.

Yhteenveto

Hanke on tuottanut useita tuloksia tuotteiden ja teknologioiden
kustannustehokkuutta ja luotettavuutta sekd "vdhdenergisten”
ja "lahes nollaenergisten” rakennusten markkinoille tuontia koski-
en. Vaikka edistystd tapahtuu kaiken aikaa, kattavia saneerauksia
tarvitaan merkittdavien sadstojen ja niihin liittyvien hyotyjen aikaan
saamiseksi.

Teknologisten ratkaisuiden osalta paras vaikutus saadaan aikaan,
kun useita hankkeita toteutetaan yhdessd, integroidaan tai synk-
ronoidaan keskendadn. Hankkeista menestyksekkdimpid ovat ne,

joissa tarkastellaan yhdessd kaikkien eri luokkien mahdollisia pa-
rannuksia. Tarkeitd luokkia ovat rakennuksen vaippa, ilmanvaihto,
ldmmitys ja jadhdytys, vedenkdytto, valaistus, sahkonkdytto ja ra-
kennusten hallintajarjestelmat.
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TYOKALUT

1. Energiatehokkuuden teknologiset ratkaisut
2. Kokemuksia teknologisista ratkaisuista ja
niiden hankinta

KAIKKI TYOKALUT LOYTYVAT SIVUSTOLTA

www.effect4buildings.se/toolbox/
technologicalsolutions/
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