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ISANNOITSIJA JA ILMASTONMUUTOS - ASUINTALOISANNOINN IN ESTEET JA
MAHDOLLISUUDET ENERGIATEHOKKUUSPALVELUJEN KEHITTAMI SEEN

1. Johdanto

Kiinteisto- ja rakentamisala on yhteiskunnallisestitéain merkittava. Kaytanndssa kaikki
elinkeinotoiminta vaatii Suomen olosuhteissa tomikiinteistot. Kiinteistdjen yllapito
muodostaa kansantaloutemme suurimmat lopputuot@k&yistannukset.

"Kotimainen lopputuotekayttd muodostuu kulutusmetenja pddoman
bruttomuodostuksesta. ...kiinteistéalan palveluSalomen kansantalouden merkittavin
kotimaisen lopputuotekaytdn tuoteryhma [13,6 %ur&@avaksi tarkeimpia olivat
rakennustyot [11,3 %], terveydenhuolto- ja sosplielut [10,7 %], elintarvikkeet ja
juomat [7,5 %], hallinto ja pakollinen sosiaalivakus [6,8 %] seka koulutuspalvelut [6,2
%].” (Tilastokeskus 14.12.2007.)

Kiinteisto- ja rakentamisala on merkittava tydligi, pelkastaan Kiinteistopalvelut ry:n
tydehtosopimusten piirissa on 50.000 henkiloa. Reltmisala on taménhetkisessa
taloustilanteessa suurissa vaikeuksissa ja selstiighiskyky on romahtanut. Alan

osaajille on kyettava tarjoamaan uusia mahdollisiautyollistya kiinteistojen
yllapitopalveluissa, joissa on edelleen suuri ppdaavasta tydvoimasta. Suomessa on noin
2.500 ammatti-isanndaitsijaa ja heita tyollistetiaisalittomasti noin 400 lisd&, jos osaavia
tekijoita saataisiin alalle. Myos nykyisen henkitiis sitouttaminen seka jaksamisen ja

tydsséa pysymisen tukeminen on ensiarvoisen tarkeéa.

Kiinteisto- ja rakentamisala on suurien muutosveimkohteena ja alalla tarvitaan

uudenlaista osaamista haasteiden kohtaamisekskitlgmmpid muutosvoimia seuraavan



kymmenen vuoden aikana ovat Kiinkon vuonna 2008&ein tutkimuksen perusteella
tybvoiman saatavuus, kustannustehokkuus, korjaestakiisen tarve, ymparistbasiat,
vaeston ikdantyminen ja yksiltlliset asiakastarpatkki nAma asettavat vaatimuksia

entistd ammattitaitoisemmalle toiminnalle.

"Osaamistarpeiden ennakointihanke kiinteisto- jerausalan yrityksille” on
Opetushallituksen osarahoittama tydelaman kehigéem ja palveluun tahtdava hanke.
Hanke on kaynnistynyt syksylla 2007 ja jatkuu vuted2009.

Hankkeen tavoitteina on:
* tuottaa toimialan yrityksille malli oman kehityskyksa arvioimiseksi ja
osaamistarpeidensa ennakoimiseksi

* tuottaa alan ammattilaisille valine oman osaamstsa arvioimiseen ja vertailuun
seka osaamisaukkojen loytamiseen tulevaisuudeadahuomioiden

* selvittaa yritysten ja toimialan valisid vuorovatkssuhteita kilpailukyvyn
parantamiseksi.

Hankeen vastuullisena koordinaattorina on Kiinten Koulutussaatio (KIINKO).
Mukana yhteistydssé ovat alan jarjestoista Suomindistoliitto, Suomen Isannointiliitto
ja oppilaitoksista MJK-instituutti. Yrityksistd maka ovat Matinkylan Huolto Oy, YIT
Kiinteistotekniikka Oy ja Isanndinti Group.

Hanke toteutetaan Teknillisen korkeakoulun Systeealyysin laboratorion etta Helsingin
yliopiston Toiminnan teorian ja kehittavan tyontatkiksen yksikén toimesta. KIINKO on
tehnyt koko hankkeelle hankesuunnitelman, jotadydennetty vuoden 2007 vélivaiheen

loppuraportilla.

2. Kenttakohteen kuvaus

Oma tutkimusalueeni liittyy Helsingin yliopistonimainnan teorian ja kehittdvan
tyontutkimuksen yksikon toteuttamaan osahankkee¥@ppimistarpeiden analyysi ja
ennakointi isannadintitoiminnassa”. Keskityn tutkiksessani iséannoitsijoéiden kokemiin

energiatehokkuuden parantamista koskeviin oppinaisiessiin.



Isannditsijan tehtava on asunto-osakeyhtion johtamiaivan kuten toimitusjohtajan
tehtavana on "tavallisen” osakeyhtion johtaminénigkokouksen valtuuttaman
hallituksen ohjauksessa. Energianhallinta on @fa isdnnoitsijan toimintakenttaa, mutta

enimmakseen vain osana kustannustenhallintaa.

[Imastonmuutos on haastanut kiinteisto- ja rakergalan, joka kuluttaa puolet Suomen
primaarienergiasta. Kioton sopimuksen tavoitteamadistaa 20% energiankaytosta ja

CO,-paastoista vuoteen 2020 mennessa.

Asunto-osakeyhtion toimitusjohtaja, isannditsijastaa edustamansa asunto-osakeyhtién
puolesta tavoitteen saavuttamisesta. Isdnnoitegaisteena on tunnistaa energiankayton
tehostamismahdollisuudet ja toteuttaa ne kannatteahittamisinvestoinnein

asumisolosuhteiden siita karsimatta.

Tutkimukseni empiirisen osan kohteena on Is&nn&@nbiupin toimisto ja sen 21-painen
henkilostd. Is&dnnodinti Groupin juuret ovat xxx:ss@nndinti Group isdnn6i 6000
kohdetta ja on pohjoismaiden suurin toimija. Sellul -konserniin, jolla on z tyontekijaa

n toimipaikassa eri puolilla Suomea. Konsernineaiosa toimii kiinteistonvalitysalalla.

3. Tutkimusongelmat

Osaamistarpeiden ennakointihankkeen verkkokys&wuoginen ja Lahdeniemi 2008) ja
Isanndinnin ammattitutkimuksen (2006) pohjalta aaid paatelld, etta
* ymparistotietoisuutta ja energiatehokkuutta pidetdéljan muun merkittavan
asiaryhman ohella tarkeéna ja

* isé&nnoitsijan tydajasta 13% kohdentuu elinkaaribsipjoista yksi on energia.

Ylldolevat havainnot ovat keskenaan ristiriidads¥2 vuositydajasta elinkaariasioiden
hoitamiseen merkitsee 250 tuntia vuodessa 20 {dijexettuna, eli runsas tunti
kuukaudessa kullekin yhtidlle. Tastd murto-osa aytéttavissa energia-asiaan. Pelkastaan
kulutusraporttien kasille hankkiminen, toteutumantaaminen budjettiin, poikkeamien
syiden selvittdminen ja korjaavien toimenpiteidégyrknistaminen ei ole mahdollista tuossa
ajassa. Kiinteisto- ja rakentamisala liputtaa yngétietoisuutta ja energiatehokkuutta,
mutta ei ole riittavasti kyennyt tuotteistamaamymaan asiaa paatoksentekijoille eli

omistajille, kayttgjille ja yllapitajille.



Tutkittavan esimerkkiyrityksen ja alan toimijoidanastattelujen sekd aiemman ja
kirjallisuustutkimuksen ja pohjalta tutkimuskysynsgt muotoutuivat seuraaviksi:
1. onko isanndintitoimialalla tahtotila ja keinot kigisto- ja rakentamisalan
IImastohaasteeseen vastaamiseksi
2. mita tavoitteita ja keinoja isanndintiala 16ytaa Qéaastojen vahentamiseksi
Kioton sopimuksen mukaisesti 20%:lla kiinteistGaentamisalalla
3. mita esteitd isannditsijat kokevat energiatehokgalielujen tuottamiselle
a. "kuuluu kiintedan sopimushintaan” eli toteutetaanimityolla?
b. asunto-osakeyhtio ei pida siita, ettd isdnnoitdgéd omalta toimistoltaan tai
"kavereiltaan” (verkostoltaan) palveluja ilman laijutusta?
4. millaisia asioita ja miten tulisi oppia viiden jgrkmenen vuoden aikajanteella

5. minkalaisissa olosuhteissa ekspansiivinen oppimalisnmahdollista.

Pyrin vastaamaan tutkimuskysymyksiin seuraamadiaridinti Groupin toimistossa
toteutettavaa kompetenssilaboratoriohankettaé siiahdollisesti esiin nousevia

ymparistotietoisuutta ja energiatehokkuutta edigtéusien toimintatapojen versoja.

4. Teoreettinenviitekehys

Teoreettisena viitekehyksena kaytan ekspansiioigpamista, toimintajarjestelmien
kuvaamista kolmiomallilla ja kompetenssilaborattaidJseiden, keskendaan

verkottuneiden toimintajarjestelmien nakdokulma seabsoittautua tarpeelliseksi.

Tutkijan olettamat toisen asteen ristiriidat nylkyiga tavoitteellisen kehitysvaiheen valilla:

1. TEKIJA-VALINEET
Isannditsijalla ei useinkaan ole tarvittavaa peousitusta tai riittdvaa kokemusta
rakennuksen energiatehokkuuden kehittamiskartarkga energiatehokkuusluvun (ET)

laskemiseen. Lisdksi useilla on vastuullaan kym#esunto-osakeyhtidita.



Energy efficiency activity system

ENERGY UTILITY BILLS, MAINTENANCE STAFF INTERVIEW, INSPECTION,
ET NUMBER FORMULA AND ENERGY CERTIFICATE FORM

Y N
1
PROPERTY ENERGY CERTIFICATE =
MANAGER (PM) » . ENERGY MONITORING =
ENERGY SAVINGS
f
3
AUDITOR MAKES THE
ENERGY CERTIFI- CERTIFICATE, PM PLANS
AND FINANCES THE
CATE LEGISLATION, NA N SAVINGS INVESTMENT,
PM WORK < > < P MONITORS THE
DESCRIPTION & CERTIFIED AUDITOR, PROPERTY PERFORMANCE MONTHLY
TERMS MANAGER, ENERGY UTILITY, MAINTENANCE

Kuva 1. Tavoitteellinen energiatehokkuuden kehit@am toimintajarjestelma.

2. TEKIJA-YHTEISO
Erillisen energiatodistuksen antamiseen patevaitgrom liian vahan ja tyo pitaisi silti
ostaa edullisesti. Energiantoimittajat ovat alkams@taa itselleen suopeita nakemyksia

energiamittaustiedon omistusoikeudesta.

3. TEKIJA-SAANNOT
Energiatodistuksesta tuli lain velvoittama lis&tgstuunjakotaulukkoon. Se taytyy pystya

myymaan osakkaalle ja asukkaalle hyvaksyttavadatykgelle kannattavaan hintaan.

4. TEKIJA-TYONJAKO

Isannditsijan tydmaara lisaantyi energiatodistuksamkinnan verran. Lisaksi hanen taytyy
tilata investointilaskelmat energiatehokkaista &ogtoimenpiteista, suunnitella rahoitus,
valmistella hankesuunnitelman teettdminen, tarjipaiut, sopimusprosessi,
tiedottaminen, valvonta, vaistotilat ja lopuksiaattvastuu siitd, etté investointi todella

kannatti.



OLEMASSA-
OLEVA
TOIMINTA

5. YHTEISO-KOHDE

Energiantoimittajan bisnes pienenee, kun kulutdeuée. Yllapidon osaamisvaatimukset

lisdantyvat, kun sdastavia ratkaisuja taytyy opgmpttamaan oikein.

Ekspansiivisen oppimisen mahdollisuuden voisi kasguraavasti:

UUDEN TIEDON ETSINTA

ISANNOITSIJAN TOIMINNAN
KOHDE MUUTTUU RAPOR-
TOINNISTA "MAAILMAN
PELASTAMISEKSI”. TOIMI-
JUUS KOHTI "RATKAISEVAA
JOUKKOA*", SUUNNAN
ANTAA VASTUULLISEN TOI-
MINNAN ETIIKKA. RATKAISU-
JEN YHTEISKEHITTELY
PATEVOITYNEIDEN KANSSA.,

ISANNOITSIJA BUDJETOI
ENERGIALAITOKSEN
LASKUJEN POHJALTA,
VERTAA
KIINTEISTOHUOLLON
ANTAMIIN
MITTARILUKEMIIN.

PATEVOITYNYT LAATII
ENERGIATODISTUKSEN,
ISANNOITSIJA BUDJETOI
EHDOTETUT TOIMEN-
PITEET JA RAHOITUKSEN,
HANKKII PROJEKTIN JA
VERTAA KULUTUKSET/KK.

TUNNETUN TIEDON HYVAKSIKAYTTO

UUSI
TOIMINTA

Kuva x. Energiatehokkuuden kehittdminen oppimisgyyhelikentassa. (*) Isanndintiliitto

ry:n slogan.



5. Aineisto ja menetelmat

Is&nnoinnin, ilmasto- ja energiatehokkuushaaste@emergiapalvelutoiminnan historian ja
tyon kehittymismuotojen tutkimisessa kaytan kirgadl ja haastatteluaineistoja sekéa

kompetenssilaboratorioistuntojen peiliaineistoékgluja, visioita ja toimintamalleja.

* isannointialan kehitys kirjallisuuden valossa (teksoffline)
o Kiinko 30 vuotta -juhlajulkaisu 2008
0 Isanndinnin ammattitutkimus 2006
0 Isa&nndinnin asiakastyytyvaisyystutkimus 2005
0 Verkosto on kaiken A ja O - Hyvin onnistuvan isamidyén mallitus 2008
* Osaamistarpeiden ennakointihanke kiinteistod- j@makisalan yrityksille -
verkkokysely (tekstia, offline)
* 5 kompetenssilaboratorioistunnon tulokset tammitikullta 2009 (videota, online)
* Teknisen isanndinnin koulutuksen ja tutkinnon (ITBK) esitehtavan pohjalta
21.1.2009 tehtyjen, tehtavaalueita ja haasteitaekosn ryhmatdiden tulokset (puhetta
ja yhteenvetotekstit, online)
* 4 isannoitsijoiden, 2 kiinteistdsihteerin ja 1 &mpitdjan haastattelu, syyskuu 2008-
toukokuu 2009 (video, offline)
» energiatodistuslaki ja -asetus, ymparistoministeEtergiatodistusopas 2009 (tekstia,
offline)
» erillisen energiatodistuksen antajan valmistavamnkoksen (ETE) oppimistulokset
(tekstia, offline)
* 2 energiansaastoyritysten tyontekijoiden haastatel.-28.2.2009 (puhetta, offline)
» tieteelliset, aikakaus- ja sanomalehtiartikkekk@tia, offline)
» yritysten sisaiset tyOpaperit (tekstia, offline)
» markkinointimateriaali (tekstia, offline)
» Kiinteistdliiton, Isanndintiliiton, tydmarkkinaosaplten ja toimialajarjestdjen

viestintamateriaali ja muut julkaisut (tekstia,liofé).

Tutkimuksessani kaytadn myos tyourani aikana kettgrkokemusta, jota paikoin on

vaikea ajoittaa paivantarkasti. Identifioin haasfatahteet ja henkil6kohtaiset tiedonannot



ja ajoitan ne vahintaan puolivuotistasolla. Naden kiitollinen seuraaville yhteisoille ja

heidén sidosryhmilleen:

Hyvinkaan Autokulma Ky

Konela Oy

Digital Equipment Corporation Oy (HP)

Teknillinen korkeakoulu, teknillinen fysiikka, emgateknologiat
Suomen Akatemia

Teknillisen Korkeakoulun Ylioppilaskunta
Ammattikasvatushallitus

Honeywell Oy, Energiatalous- ja Prosessinhallinfagielmat -osastot
Kiinteistdalan Koulutussaatio

Suomen Automaatioliikkeiden Oy

Synercontrol Oy

Teollisuusautomaatio Oy NOVOTEK

Poyry Group/Ekono Building Engineering

TAC Ab, TAC Finland Oy

Enea OSE Systems AB, OSE Systems Finland Oy

Solid Information Technology Inc

Ami-saéitio

6. Osatehtavat ja aikataulu

06.09.2008 Alustava tutkimussuunnitelma

07.09.2008-31.10.2009 Kirjallisuustutkimus ja gnagirempiirisen osan kirjoittaminen
25.09.2008 Mentorin haastattelu

11.11.2008 Mentorin haastatteluun perustuva raportt

25.11.2008 X kanssa sahkopostitse yhteisymmarsgeriehokkuusnakokulman
kytkemisesta kompetenssilaboratorioistuntoihin

22.01.2009 x, aikatauluvahvistus

29.01.2009 Tapaaminen Isénnéinti Group: Engestkéthapassi, Y etc, Huhtanen
06.02.2009 Kompetenssilaboratorioistunto | (peruiymuolet ryhmasta sairaana)
13.02.2009 Kompetenssilaboratorioistunto |

13.02.2009-26.02.2009 Kompetenssilaboratorioistuntaineiston purku ja kasittely

27.02.2009 Kompetenssilaboratorioistunto Il



27.02.2009-09.03.2009 Kompetenssilaboratorioistlimaineiston purku ja kasittely
10.03.2009 Kompetenssilaboratorioistunto 1l

11.03.2009-30.03.2009 Kompetenssilaboratorioistihtoaineiston purku ja kasittely
01.04.2009 Kompetenssilaboratorioistunto IV, ketathioiden esittely johdolle
02.04.2009-20.04.2009 Kompetenssilaboratorioistivitio aineiston purku ja kasittely
21.04.2009 Kompetenssilaboratorioistunto V, ratkais tuottaminen oppimishaasteisiin
22.04.2009-31.10.2009 Kompetenssilaboratorioistivitoaineiston purku ja kasittely,
kompetenssilaboratorion tulosten analysointi jagpiatokset, muutossuunnitelman visio

ja raportointi.

7. Raportin sisallysluettelo
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