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6 ENERGIA- JA ISANNOINTIALAN HISTORIALLINEN KEHITYS

6.1 Energiantuotannon historiallinen kehitys

Energiankayton ilmastovaikutuksen kannalta on t&ea] milla tavoin [amp6 ja sahko on
tuotettu. Kivihiili polttoaineena tuottaa suurimmigmastohaitan, 0ljy ja maakaasu
vahaisemman, ja biopolttoaineiden (pl. turve) jaumuusiutuvan energian ei katsota
tuottavan C@paastdja. Suurissa kaupungeissa ja teollisuusplaikinilla tiivis
yhdyskuntarakenne on mahdollistanut kaukolampowstdiorakentamisen. Sahkon ja lAammon
yhteistuotantolaitoksissa (Combined Heat and Po@ER) kaukolampd syntyy
sahkontuotantoprosessin lauhdelampdnd, josta @tguw@éeroon — sité voidaan pitaéa
"jatelampond”. Helsingin Sanomien mielipideosaat&skustellaan siitd, voidaanko
yhteistuotannon lampda pitaa taysin paastottomidieanen, HS mielipide 12.01.2010;
Kankare, HS mielipide 14.01.2010). Jos niin olfietanen sanoo asumisen £g@aastojen
olevan vain 5 % Suomen kokonaiskuormituksesta. #talgisanndinnin energiatehokkuus-
toimien vaikuttavuus voisi talléin VATT:in tutkimaen (Honkatukia ja Perrels, 2006) valossa
olla 0,5 % suurusluokkaa Suomen g@éstosaastosta vuoteen 2025 mennessa.

Kuva 15. Helsingin Energian Hanasaari B —hiilivolai@s (www.helen.fi).
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Esimerkkeind CHP-laitoksista ovat hiilikayttdisetlsingin Energian Salmisaari B ja
Hanasaari B. Hanasaari B on 1974 kayttoon otetfikdyttdinen voimalaitos, jonka
sahkoteho on 228 MW ja kaukolampoéteho 420 MW.

Maailman suurin biovoimala, 2002 kayttoon otettetpisaarelainen Oy Alholmens Kraft Ab
tuottaa 240 MW sahkoétehon, 100 MW:n teholla prakégsya UPM Kymmene Oy:n
Wisaforestin tehtaalle ja 60 MW kaukolampotehortd®gaaren rakennusten lAmmittamiseen.
Polttoaineena kaytetaan paaasiassa ilmastotadeittéiannalta hyodyllista puubiomassaa

(mm. "risutukkeja”) ja turvetta, kivihiili on lahmé tukipolttoaine:

Puuperiiset
gulttuaineet

5% \ Kivihiili 102

Kuva 17. Fortumin Inkoon hiilivoimalaitosvivw.fortum.fi).
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Harvaan asutuilla alueilla s&hkdvoimalan lauhdel@msyottaminen kaukolampoverkkoon ei
ole elinkaaritaloudellisesti mielekas ratkaisusiglla saéhkéntuotannon lauhdelampd menee
hukkaan. Téllainen esimerkki on Fortumin Inkoorivwimalaitos. 1974-1978 valmistuneita
neljaa 250 MW:n sahkodntuotantoyksikkoa kaytetidipdella teholla vuoteen 1980 asti, jolloin
Suomen kaikki nelja ydinreaktoria olivat kaynnigsiililauhdelaitokset jaivat varavoimaksi.

Kuntaliitto toteuttaa vuosittain kyselyn pienistdnkallisista, pelkéstaan kaukolampoa
tuottavista laitoksista. Vuodelta 2007 saatiin &aksia 37 kunnasta. Niill& oli keskim&arin 10
km pituinen kaukolampoverkko. Polttoaineen kayt@stakoa oli 6%, maakaasua 10%, Oljya
20% ja biopolttoaineita (turve, hake, puru ja kh6d%. (vww.kunnat.net

Energiantuotantotapa siis vaikuttaa rakennuksegiZastdarvioon. Ratkaisevaa on kuitenkin
energian kayttd rakennuksessa — kayttotarkoituksekaiset talotekniikan kayntiajat ja
kayttotottumukset. Seuraavassa kappaleessa tdlkastpaaasiassa asuinrakennusten

energiankayttoa.
6.2 Rakennusten energiankayton historiallinen kshit

Lammitys- ja sahkoéenergian ja veden kulutuksernirttalbsuinrakennuksissa on isannéitsijan

energiatehokkuustoiminnan paakohde.

O Yhteistehtavat

B Yleisjohto ja valvonta

17 %

O L&mpd&huolto

O Sahkoéhuolto

l Vesihuolto

O Erityislaitehuolto
H Siivous

O Jatehuolto

B Ulkoalueiden hoito
6 % B Kunnossapito

Kuva 18. Asuinkerrostalon yllapitokustannusten jgkana 2000/4 (KH X1-00291 2001).
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Lammityskulut ovat 30 % asuinrakennusten hoitolatlu{kuva 18). Lammityskuluihin
vaikuttamalla keskivertoasukkaan energialasku 1engntyé jopa sadoilla euroilla vuodessa.
Nyrkkisaantona pidetaan, ettd 1°C pudotus huonddiitapsa vahentaa lammitysenergian
kulutusta 5 %.

Kulutus vaihtelee seka eri-ikaisten rakennustei sitmanikaisten rakennusten kesken useita
kymmenia prosentteja (kuva 19). Lammitysenergiamaiskulutus (kWh/rifvuosi) on

laskenut noin puoleen viimeisen 30 vuoden aikamarpaan lammaoneristystason ja kerros- ja
rivitaloasumisen yleistymisen ansiosta (Hirvone020L8). Rakennusten tilavuus on sen
sijaan kasvanut, mik& nostaa kokonaislammityseaekgilutusta merkittavasti.

Lammitysenergian kKulutus (kWh/m?vuosi)
75

25
1930 1935 1940 1945 1950 1955 1860 1965 1970 1975 1980 1985 1890 1995

Valmistumisvuosi

Kuvan kayrat osoittavat sen kulutustason, jonka alapuolelle kussakin ikéluokassa sijoittuu
kuvan oikeassa reunassa nakyva prosentuaalinen maédra kyseisen ikdluokan kiinteistdista.

Kuva 19. Lammitysenergian kulutus asuinkerrostaits930-1995 (http://www.motiva.fi/
filyjay/asuinkiinteistoala/energianjavedenkulutusakerrostaloissa/
lammitysenergiankulutus.htm.)

Kokonaisenergiataloudellisesti on ongelmallist& &btitalouksien sahkonkulutus ja
taloyhtididen yhteinen kiinteistésahkon kulutus\@22) on jatkuvassa kasvussa: "Sahkon
kayttd kotitalouksissa ja palvelusektorilla on kasut likimain viisinkertaiseksi viimeisen 30
vuoden aikana [1970-2000]... Kasvun oletetaan yatkumy0ds seuraavien 30 vuoden aikana"
(Hirvonen 2002, 18).
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Kuva 20. Kodin energiankulutus (http://www.adat 2006).

Suora sahkolammitys tulisi korvata muilla lammonddiia. Helpoin vaihtoehto lienee
iimalampopumppu, joka tehostaa sahkonkayttoa P 8-Rertaisesti (www.sulpu.fi)
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siirtamalla ulkoilmasta lampo6a rakennukseen myd&askaudella. Kaukolammon piirissé

olevien talouksien tulisi kiinnittdad huomiotaan ké@hkayton kasvun katkaisemiseen.
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Kuvan kayrat osoittavat sen kulutustason, jonka alapuolelle kussakin ikéluokassa sijoittuu
kuvan cikeassa reunassa nakyva prosentuaalinen maara kyseisen ikaluokan kiinteistdista.

Kuva 21. Kiinteistdsahkon kulutus asuinkerrostadai$930-1995 (http://www.motiva.fi/
filyjay/asuinkiinteistoala/energianjavedenkulutusakerrostaloissa/
kiinteistosahko.htm.)
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Kuva 22. Sahkonkulutusskenaariot metsateollisaisyettuna (Hirvonen 2002, 20).
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Pienten taajamien l[Ampolaitoksilla tuotetun kaukot@n sddstaminen tulee seuraavana,
vaikka toki ne ovat viime vuosina siirtyneet palisasti hankittaviin biopolttoaineisiin ja

niiltd osin menossa ilmastonmuutosta hillitsevasmsaan.

Suurten kaupunkien séahkévoimaloiden (CHP) jatelaft@taotetun kaukolammaon

saastaminen on myos oleellista, vaikka kaytettavidsva kaukolampoenergia maaraytyykin
sahkontuotannon mukaan. Tulevaisuudessa yha suuosapylijaagmalauhdelammosta” (siita
osasta, jota kaukolampdéverkon kuluttajat eivatitagy voidaan kayttaa kaukojaahdytykseen

(http://www.helen.fi/energia/kj_tuotanto.html).

Nollaenergia- ja plusenergiarakentaminen pararai@nnusten energiatehokkuutta hitaasti,
koska rakennuskanta kasvaa keskimé&arin 1 % vuogessantumien aikana sitakin
hitaammin. Mikali sitoumuksemme ilmastonmuutoks#iitsemiseksi aiotaan toteuttaa,

olemassa olevien rakennusten ja asumisen energlidialiita on pakko parantaa.

6.3 Energiankayton normiohjauksen ja energianspastélun historiallinen kehitys

Valtiovalta on normiohjauksen keinoin puuttunut yi@nkayttéon. Voima- ja
Polttoainetaloudellinen yhdistys — myéhemmin Ekengastasi Suomen energiahuollosta
talvi- ja jatkosodan aikana. Ohjeistus ulottuigidin [Ammitykseen asti. Vuoden 1973
Oljykriisin seurauksena sisaasiainministerio atdtbuselaman saannostelysta
poikkeuksellisissa oloissa annetun lain nojallackfukon maarayksia energian

saastamiseksi:

e asuin- ja toimistohuoneiden ylin lampatila +20°C

* myymaldiden ja ty6huoneiden ylin lampdtila +18°C

» varastojen ja teollisuustilojen ylin [ampétila +16; autotallien lammitys kielletty
* lammitetyn veden kayttd uima-altaissa kiellettysydealtaita lukuun ottamatta

* lumen sulattaminen kaduilta ja pihamailta lammiligtyedella kielletty

* autojen lammitys sahkoverkosta kielletty yli -1@%een lampdotilassa

» liikkeiden nayteikkunavalaistus sallittu vain lidt@en aukioloaikoina.

Maaraykset olivat voimassa joulukuusta 1973 toukokli974 loppuun.
(fi.wikipedia.org/wiki/Oljykriisi.) Vaikutuksen vadaan arvioida nakyvan viivastyneena kuvan

21 kiinteistosahkon kaytossa.
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Haastattelussa 18.2.2009 Eero Erkio kuvasi ensisesti Oljykriisista alkanutta 1970-luvun
energiansaastotoimintaa ja Sitran lampdotaloustutkgen syntyd (Makinen, Matilainen ja
Erkid 1977). Kauppa- ja teollisuusministerion (KTkBnssa kehitettiin energiakatselmus-
malli, mutta energian hinnannousun tasaannuttua&stus lopahti jo 1980-luvun puolen

valin jalkeen ja hanke hyllytettiin.

Katselmustydkalu otettiin jalleen esiin 1988, j&rgiakatselmuksia on Suomessa tehty 3980
luvulta asti. Yritysten kehittdmiin omiin malleih{lakt Service, Granlund & Oksanen,
Honeywell) perustuvia energiansaastopalvelujadatgdopimuksia toteutettiin sitakin

aiemmin.

"Kevaallda 1993 annettiin Motivan tehtavaksi kelétja koordinoida kansallinen
energiakatselmusmenetelma tavoitteena katselmusitaam volyymin kasvattaminen seka
katselmusten toteutuksen yhdenmukaistaminen jkgaltbisuuden varmistaminen. Tyo- ja
elinkeinoministerid on tukenut palvelu- ja teollimsektorin rakennusten ja tuotantoprosessien
energiakatselmustoimintaa vuodesta 1992. Tyo4ka&hoministerion (TEM, KTM:n

seuraaja) tuki energiakatselmuksiin on koko jales®892—-2006 ollut 21,9 miljoonaa euroa.
Vuoden 2006 lopussa palvelusektorin ja muun kuasessiteollisuuden 1. ja 2. vaiheen
katselmuksien vuotuinen kustannusséaasto oli noimibonaa euroa. Energiaa on vuosittain
saastynyt noin 0,7 TWh, josta teollisuuden osuuglior0 %. Vastaava kumulatiivinen
kustannussaasto on ollut jaksolla 1992-2006 norBBjoonaa euroa ja energiansaasto yli 10

TWh, josta teollisuuden osuus on hieman yli 70 @aldtiva 2009.)

1980-luvulla kaupallisia energiansaéastokonsultielaija isdnnoitsijoille tarjosivat mm.
Suomen Puhallintehdas Oy/[ABB] Flékt, Insindoritesto Granlund & Oksanen, Honeywell
Oy Energiatalouspalvelu ja Kiinteistoliiton lammarkkailu, joka on saanut alkunsa
Kiinteistdliiton jarjestamasta koulutuksesta 80 ttaitten. Tuolloin alkoi kiinteistdalan

energiatehokkuusoppiminen.
6.4 Kiinteistbalan ja koulutuksen jarjestaytyminamistoria
Suomen Kiinteistdliitto ry perustettiin 1907. Sdkuwuosikymmenten vuosikokouksissa

koulutus oli tarked osa ohjelmaa. Lammontarkkailjgulimpdenergian hallintaan liittyva

koulutus aloitettiin vuonna 1935. Vuonna 1957 &tbiin saannolliset isannoitsijakurssit.
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Osallistujat olivat padasiassa asukkaita ja sivoiga isannditsijoita - paatoimisia oli kovin
harvassa. (Kakela 2008, 8.)

kylla el

Taydennys- tai
ajankohtaiskoulutukseen
/ seminaareihin
osallistuminen

Tutkintok oulutukseen
osallistuminen

0 % 50 % 100 %

Kuva 23. Koulutukseen osallistuminen (Isannéinnmmaattitutkimus 2006, 31).
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Kuva 24. Osallistuminen eri organisaatioiden kaukseen (Is&nndinnin ammattitutkimus
2006, 32).

Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy perustettiin 19q &iinteistdalan Koulutussaatié 1989.
Osakeyhti6 harjoittaa ajankohtaiskoulutusta jatassuurseminaareja, saatio keskittyy
tutkintotavoitteiseen koulutukseen. Vuotuinen oplgamaara on yhteensa 6.000. Tutkintoja
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ja patevyyksia on tuotettu 15.000 ja niista nelg@ssuuntautuu rakennuksen elinkaaren ja

energiankayton hallintaan.

Noin puolet isannditsijoista osallistuu vuositt&inkon koulutuksiin, viidennes ei mihinkaan
koulutuksiin (Is&nndinnin ammattitutkimus 2006, 3Rytkimuksen perusteella voidaan sanoa,
ettd isanndintialan kouluttautumishalukkuus ja kttautumismahdollisuudet ovat
ajanhallintapaineista huolimatta hyvat — onnekBg Suomen virallisen koulutusjarjestelmén

kautta alalle kouluttautuminen on viela vahaista.

Muodollisen koulutuksen ohella tydssa oppiminehifgisen tiedon siirtyminen ovat

isanndintialalla keskeisid. Seuraavassa tarkaateainomaisen isanndintityén mallinnusta.

6.5 Isanndinnin ammatin kehittymisen historia

Tydssaan onnistuvien isannaitsijoiden tydta oreytytmallintaa. Mallinnus tuo esiin hiljaista

tietoa, joka saattaa jaada tavanomaisessa kv@igassa koulutustutkimuksessa varjoon.

Erinomaisen isdnndinnin kova ydin nayttdd muodaatukolmesta oleellisesta tekijasta:
* hallitukseen tutustuminen, hallituksen ty6skent&Bymnistdminen - "talon hoito
on ennen kaikkea tyota ihmisten kanssa”
» palveluverkoston kerd&minen, pyodrittdminen ja k&minen - "verkosto
(yhteistybkumppanit) on kaiken A ja O”
* luottamuksen rakentaminen taloyhtioon ja palvelligstoon pain - "luottamus on

kovinta valuuttaa”. (Toivonen 2009, 9.)

Toivosen havaintojen perusteella dialogisuuttakestoa ja luottamusta kehittdva oppiminen

nayttaisi olevan tavoittelemisen arvoinen suunta.

Tyon, perhe-elamén ja vapaa-ajan yhteensovittamiseeyyta kiinnittda huomiota
isanndintialalla. Taloyhtion hallituksien kokouksig yhtiokokouksien aiheuttamat pitkat

tyopaivat ja kevattalven ruuhkat vaikuttavat jakssean ja alalla pysymiseen.
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6.6 Isanndinnin tulevaisuus tiedon- ja verkostog@liiita-ammattina tutkijoiden ja politiikka-
asiakirjojen valossa

Seuraavassa pohdin is&nnoéinnin tulevaisuutta tutks®n ja politiikka-asiakirjojen
hahmottelemien visioiden pohjalta. Sovellan isantiéiaan Bellin (1974) ja Masudan (1981)
artikkeleita, Kansallista innovaatiostrategiaa @0@ Kansallista tietoyhteiskuntastrategiaa
2007-2015 (2006) (Uudistuva, inmislaheinen ja kilgeykyinen Suomi).

Isanndinti on tiedon- ja verkostojenhallinta-ammastinnaitsijan tydssa viestintd on keskeista
ja kuluttaa merkittdvan osan tydajasta: asiakaghalw ja kokouksiin kaytetadan 48%
tyOajasta (Is&nndinnin ammattitutkimus 2006, 10ydoen 2009). Mikko Peltokorven
haastattelussa (ks. 7.1) tuli esiin, etta Kiintdigon isannodintid koskevassa tehtavaluettelossa

ei kuitenkaan mainita vuorovaikutusta ja viestintaa

"Suomen Isanndintiliitto ry:n viestintapaallikko Mat Joensuu toteaa mielipide-
kirjoituksessaan, etta taloyhtion viestinnadn omitava, jotta sen johtaminen onnistuisi.
Viestinndssa avainroolit ovat taloyhtion hallitukaga isannoitsijalla. Yhteistyon naiden

valilla on toimittava ja osakkaiden &énté on kuudtawa, jotta viestinta voisi onnistua.
Tavallista kuitenkin on, ettei isdnndintisopimuks®esle sovittu viestinnasta mitaan. Joensuun
mukaan Isannointiliiton jasenyritykset ovat tietaissakkaiden, asukkaiden ja hallitusten
jasenten tiedontarpeesta ja pyrkivat vastaamalersiniin hyvin kuin pystyvat.

Taloyhtididen pitéisi kuitenkin olla valmiita partamaan taloudellisesti viestintdpalveluihin:

Isanndintiyritykselta ne voisi hyvin ostaa, Joengikaa.” (Joensuu 2009)

Pyorian (2006, 109) mukaan tietotekniikan tulish@étaa viestintatarvetta. Tietotekniikkaa

hyodynnetdan systemaattisesti liian vahan isaniatata.

Isannaitsija tarvitsee asunto-osakeyhtion omaisa@liekaarihallintaan palveluntuottajien
verkostoa. Isannoitsijoiden kesken jaetut verkostiodstaisivat toimintaa mm.

palveluntuottajien benchmarking-tiedon kerryttamisasiosta.

"Vastaavasti tyoyhteisojen toimintaymparistd onstatverkottuneempi. Naita arvoverkkoja
syntyy niin henkild- kuin yhteisotasolla. Toisaai$ana tietoyhteiskuntaan kiinteasti liittyva

verkostoituminen mahdollistaa uudenlaisen tyongdadn jakamisen, jolloin puuttuva taito tai
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tieto voidaan korvata verkoston toisen jasenerotiféda tiedoilla. Tietoperusteisen kasvun
avaintekijoita ovat joustavat ja verkottuneet tytiybot seka niiden osaamispaaoma. Tyon
luonteen muuttuessa entista tietointensiivisemm@iisisa jaksamisen merkitys korostuu."”

(Uudistuva, ihmislaheinen ja kilpailukykyinen Suqr8.)

Isannditsija elaa Bellin (1974, 117) jaottelunkaanesiteollista aikassekda ammattiperustan
(kasityolaisyys), metodologian (terve jarki, yrifgserehdys, kokemus) ettd aikaperspektiivin
(menneisyyteen suuntautuminen) suhtedrqgdista aikaafinanssipaaoman (asunto-

osakeyhtid) arvon sailyttdmisen suhteen.

Jotta isannditsijalla olisi aikaa tietotyolle, hyékoa isannoitsijan, kiinteistosihteerin,
kirjanpidon ja kiinteistéhuollon valilla tulee vaistaa. Erityisesti kiinteistdsihteerin merkitysta
on korostettava asukkaiden ja hallitusten yhteykih@ma, jotta isannoitsijalla olisi
mahdollisuus keskittya hallituksen kokousten jaghdkousten valmisteluun eli oleellisesti
tiedon hankintaan, jarjestamiseen, sen pohjaltarstteluun ja paatésvaihtoehtojen

muotoiluun. Tydparitydskentelya kannattaa vahvigkattunen 2006).

Rutiinikorjauskutsut taytyy ohjata suoraan kiintéiaioltoon. Tieto- ja viestintatekniikan

soveltamista sekd asukas- etta hallitusviestintddaée tehostaa.

Sulautetut jarjestelmat ja lasna-aly voivat vadkti auttaa isanndinnin onnistumista. "Niiden
avulla tuetaan muun muassa ikdantyvan vaestomjanasten itsenaista selviytymista seka
mahdollistetaan hyva elama omassa kodissa mahduotisn pitkaan. [...] yritykset
hyodyntavat sulautettuja jarjestelmia logistiikass&kromaksamisessa, eta- ja
kulunvalvonnassa, toimintojen automatisoinnissasakoamalla asiakkaille ennakoivia
palveluita. Tieto- ja viestintateknisten laitteid@hjelmistojen ja sahkoisten palveluiden
suunnittelussa peruslahtdkohtia ovat helppokaytySiga kaytettavyys... Laitteet ja palvelut
ovat paasaantoisesti esteettomia, niissa on hutnik@iantyvan vaeston tarpeet ja niiden
kayttoonotto ja kayttdé on helppoa kokemattomalledagttgjalle” (Uudistuva, inmislaheinen ja
kilpailukykyinen Suomi)Toistaiseksi alyteknologian toimintavarmuus ja kd&gsaaminen on

vaatimatonta.
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6.7 Isannditsija verkostojen johtamisessa ja igdsgdiden yhteiset verkostot

Masudan (1981) tietoyhteiskunnassa tietopalveliofination utility) tuottaa tiedon sosio-
ekonomisen kehityksen akselilla. Kayttajien tuottatneto lisaantyy. Tieto kasautuu ja
kasautunut tieto laajenee synergisen tuotannaejan kayton kautta. Talous muuttuu

rakenteellisesti vaihtotaloudesta synergiatalouideks

Isannoitsija elaa taloyhtion hallitusta, osakkgtasukkaita palvelemalla, joten is&dnngintitydn
tietoyhteiskuntakehitykseen vaikuttavat koko vaestietoyhteiskuntaistumisen” vaihe.
Kayttajien tuottamaa tietoa on vield vahan, ja stiaisiin lisatd esim. SKV Isanndinnin
Majakka-portaalin ja Tapiolan Lammon Emma-portatdipaisten, kayttdjien tietotarpeita
tyydyttavien ja toisaalta kayttajiltéa saatavan vijapoikkeamatiedon valityskanavien avulla.
Masudan tarkoittamaa synergiaa syntyy, kun hallitgsakkaat ja asukkaat kokevat asunto-
osakeyhtion etujen mukaisen kontribuution omiefegisa suuntaisena toimintana.
"Tietoyhteiskunnassa tarkein sosiaalisen toimirswjekti tulee olemaan vapaaehtoinen
yhteisd; sosioekonominen ryhma, joka voi olla jakaut paikallisiin yhteisoihin™ (Masuda
1981). Asunto-osakeyhtid on voittoa tuottamatowgpaaehtoinen yhteiso. "Se tavoittelee
aika-arvon (time value) toteutumista; yhteiskunpddmaarana on, etta jokainen voi nauttia
arvokkaasta elaméasta etsiessaan tulevaisuuden fhstngksia." Asunto-osakeyhtiossa
ihmisen kodintarve realisoituu, ja koti on useimenil erityisesti kylman ilmanalan maissa -
tarkein paikka arvokkaasta elamasta nauttimisegatdyhteiskunnassa poliittinen jarjestelma
tulee olemaan osallistuva demokratia, jossa kaisiddkeet ovat sosiaalisen muutoksen
voima." Asunto-osakeyhtiossa osallistuva demokmatidoteutettavissa taydellisesti, joskin

persoonallisuustekijat (vallankayttajat vs. vet@@tyvaikuttavat paljon.

"Tietoyhteiskunnan ongelmia tulevat olemaan tulswasshokit, jotka aiheutuvat ihmisten
kyvyttomyydesta vastata sujuvasti ja nopeasti ghteinalliseen muutokseen, yksiléiden ja
terroristiryhmien toimet kuten kaappaukset ja int@@ttisuojan loukkaukset ja kontrolloidun
yhteiskunnan kriisit." Asunto-osakeyhtiotd uhkaéemilmastonmuutosshokki, johon
vastaamisessa haasteina ovat viestinta (ihmistenjé asenne, ks. 2.3.4 Sosiaalinen
energiansaastopotentiaali), hallinnon rakenneifbg]lyhtiokokous, asunto-osakeyhtilain
tasapuolisuusperiaate), asukkaiden erilaiset aikpp&tiivit (nuoret ja vanhat) ja isanndinti-
instituution mahdollisesti hidastavat tekijat (mik@uluu kiintedhintaiseen sopimukseen, mika

on tilattava ja maksettava erillispalveluna).
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"Tietoyhteiskunnan edistynein taso tulee olemaamesutietomaéaran luomisen yhteiskunta,
jossa tietokoneistuminen tekee mahdolliseksi,jeikd@inen voi luoda tietoa.” Juuri tahan
Majakka ja Emma voisivat vaikuttaa. "Tietoyhteiskagsa arvojen standardit tulevat olemaan
saavutetuista padmaarista saatava tyydytys", ddkseilmastonmuutoksen torjunnassa
saavutetut tulokset. "Tietoyhteiskunnan henki tulsenaan globaalistumisen henki”, oman

vastuun ottaminen globaalin ongelman torjunnassa.

Kansainvalisista ja kansallisista muutosvoimisémrgintialaan vaikuttavat ja ennakointia
vaativat eniten vapautuva kilpailu, ilmastonmuutaggrgiapoliittiset kysymykset, vaeston
ikarakenteen muutos ja nopea elékdityminen, lisd@ntonikulttuurisuus, seka julkisten

palveluiden laadun turvaaminen (Uudistuva, ihmisiaén ja kilpailukykyinen Suomi, 16.)

Vapautuva kilpailyohtaa seka joidenkin kotimaisten tuotteiden, palden ja
tuotantoympaéristdjen &killiseen katoamiseen ettamhisten palvelutuotteiden saatavuuden ja
toimijoiden asumis- ja toimitilatarpeiden akillisekasvuun. Esim. Stora-Enson Summan
tehtaan alasajo ja tehdastilojen myynti Googlerekaleiksi vaikuttaa monin tavoin

isanndintialaan.

llImastonmuutos ja energiapoliittiset kysymyksgkuttavat energiatehokkuusosaamis-

tarpeisiin, ja nahtavaksi jaa, minka roolin isamtidila sailyttaa tai valloittaa.

Vaeston ikarakenteen muutagkynee seka asumisen palvelujen etta muiden pgvel
(terveys, paivittaistavarakauppa) kysynnan rakenteeutoksena. Vapaa-ajan asuminen
lisdantyy, omatoimisen asumisen edellytyksia ompaettava (hissit, kulkuaukot, pesutilat,
turvallisuutta lisdava tekniikka) ja lopulta aswagakeyhtion hallinnossakin lienee tarpeen
ottaa huomioon ikaantyminen (talkoilla hoidettavignion velvoitteiden uudelleenarviointi,
asukkaan vastuulla olevien asioiden teettdminevepaia, korjausten rahoittaminen
rahastoinnin sijasta lainoilla). Toisaalta isantidlalta ja muista kiinteistopalveluista on

varsin merkittdva joukkoopeasti elakdityméass&paselvaa on, mista alalle saadaan tekijoita.
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Kuva 25. Isannditsijoiden ikdjakauma lokakuussa@2@dinko-rekisteri 2009).

Lisdantyva monikulttuurisuugatisi monikulttuurisia toimijoita, joiden kuitkm tulisi kyeta

suomenkieliseen palveluun.

Julkisten palveluiden laadun turvaaminkedly raskaammaksi yha uusien palvelurakennuksia
koskevien kosteus- ja homeuutisten keskella. Osstamaetta ja opetusta on, mutta

kouluttautumishalukkuus ja korjaamisen rahoituyv@néista. (Asikainen 2008.)

Glokalisaation eli paikallisuuden, yhteisollisyydarsosiaalisen padomakorostuminen
globalisaation rinnalla saattaisi tarjota mahdallden asukkaiden ja osakkaiden laajenevaan
toimintaan asuinympaéristonsa ja omaisuutensa hoij@asita kautta merkitykselliseen,
turvalliseen ja hyvaan elamaan vastapainona ligéaie muutokselle ja epavarmuudelle.
Isanndintialan taytynee ottaa huomioon aktiivisiegsgnaisten toimijoiden asunto-osakeyhtiot,
joissa palvelutarve on yhteiséllisen toiminnankgaden, yms.) vuoksi tavanomaista

pienempi.

Miten siirtyminen teollisen yhteiskunnan rakentaigt toimintamalleista osaamis- ja
palveluyhteiskunnan rakenteisiin ja toimintamalieitaikuttaa isénndintialaan?
Isanndintiorganisaatiot ovat syntyneet asiakkadittista tarpeista pieniksi yrityksiksi
(99 %:lla yrityksista alle 1 % markkinaosuus; Mifjaa s 23), joteasiakas- ja
prosessilahtdisyydewoimistamiseen toiminnan kehittdmisessa orgaridahatoisyyden

sijaan pitaisi olla hyvat mahdollisuudet.
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Palvelujen tuotteistamistarven liittotasolla tunnistettu ja sielta taaltd neesiudenlaisen
toimintatavan versoja. Toisaalta "erityisesti kajatahtoisten palveluinnovaatioiden
kehittamisessa ja kayttbonotossa Suomella onkié pi@rantamisen varaa... Suomessa
palvelusektorin t&k-investoinnit ovat kansainvasterertaillen erittain matalat ja olivat
vuonna 2004 vain n. 0,1 % alan jalostusarvostaMalmistavassa teollisuudessa
vastaava luku on liki 3 % edustaen kansainvaliatadd.” (Kansallinen innovaatiostrategia,
8). Pienten isanndintiyritysten kyky palveluinnotiadnin voisi perustua vahvaan
verkostoitumiseen ja yhteisiin kehityshankkeisKiipailutilanne ei valttamatta esta tata,
koska monesti toiminta on voimakkaasti alueelliseypunkikohtaista ja jopa
korttelikohtaista.

Kustannuslaskentaa, laatukriteereja ja tuotteistostkehitettava siten, etta tilaajalle olisi
selkedd, minka tasoista palvelua hé&n voi saadankarhhintaan. Rakennusten elinkaaren
suunnittelua, yllapitoa ja korjausrakentamista se@kkaan, isannoitsijatoimiston ja
huoltoliikkeen viestintaa tehostavia tietojarjestel tulee kehittaa siten, etté palvelut ovat
asiakkaalle selkeita ja ymmarrettavia. (Uudistulmislaheinen ja kilpailukykyinen Suomi,
35.) Henkiloston ja johdon osaamisen kehittdmidegnetadn resursseja. Toimialan
osaamistarpeet ovat kuitenkin laaja-alaiset (Isémmb ammattitutkimus 2006).

"Uusiutuminen ja innovointi edellyttavat myods aikaavuudelle. Tietoyhteiskunnassa
tuottavuutta ei voida mitata pelkastaan lasnéotytpaikalla.” Selvasti tavanomaista
pidemmat tyopaivat, helmi-huhtikuuhun painottuvitkiokoukset ja niiden valmistelu seka

runsas asiakaspalveluaika uhkaavat uusiutumiskykya.

"Kestavan tietoyhteiskuntakehityksen tavoitteen&anvata tai tadydentaa fyysisia
tuotteita aineettomilla tuotteilla ja palveluilldeskeisena tavoitteena on myds
vahentad ymparistokuormitusta tuotettua yksikkdadenm erityisesti perinteisilla
toimialoilla. TAhan voidaan vaikuttaa esimerkikseggiankulutusta pienentavilla...
ratkaisuilla...". Isanndintiala on ratkaisevassenaassa energiatehokkuuskehityksen

alkuunpanijana.
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6.8 Historiasta nousevat ristiriidat

Energiatehokkuuden parantamisen normiohjaus esirsakon vaatinut kiinteistdalalta
saastotuloksia. Muodollinen energiabudjetointitanisseuranta ja raportointi on melko
yleista. 1990-luvulla markkinoille tuli rakennusantaatiojarjestelman osana tai erillisina
toteutettuja tietoverkkopohjaisia kulutusmittaudtie keruujarjestelmia. Kuitenkin
"energiankulutustietojen automaattinen kerdaminettaa tuloksia vain silloin, kun asunto-
osakeyhtion hallitus ja isannditsija ovat asiasitanstuneita” (Eero Erkié haastattelussa
18.2.2009).

Tyobaikaa kuukausittaiseen yksittaisen rakennukseuitkspoikkeamaan puuttumiseen ja sita
tietd nopeasti itsensa takaisin maksaviin paranimasnpiteisiin ei tyypillisesti ole muutamaa
minuuttia enempdaa kuukaudessa. Syyna on isannéiveipjen kasitydmaisyys ja tuotteista-
maton palvelumalli, jossa kohteen isdnnnéintipahralyydaan neliometriperusteisella,

kiintealla kuukausihinnalla.

Ainoastaan isannoitsijalla on maksettu, vakituigbteys yksityisen asunto-osakeyhtion tai
liikekiinteiston hallitukseen ja yhtibkokoukseeaka tekee parannusinvestointipaatokset.
Saastotuloksilla maksettavat energiatehokkuuspathesiat mahdollisuus iséanndéitsijan
toiminnan ratkaisevaan laajentumiseen. Vaihtoehtwad alan ulkopuolelta tulevien
toimijoiden energiatehokkuuspalvelut, jolloin iséiteijdlle ja& energiatehokkuusprosessin
hallinnollinen hoitaminen ja viimekadessa — kuitenk palvelun laadun valvonta. Tallainen

uuden osapuolen lahestyminen on esimerkiksi Gdegleer Meter (Junnila 2010).

*| Googe PowsrMaier Erargy Ussr's Hamae
Elpetricity used Sep 30-Oci 1

o, P v

By i M

b e b

Kuva 26. Google Power Meter (http://www.google.paylermeter/).
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7 TUTKIMUSAINEISTO
7.1 Isannaintiliitto ry:n puheenjohtajan Mikko Reédbrven haastattelu

Mikko Peltokorpi on koulutukseltaan rakennusinginga toiminut yli 25 vuotta

kiinteistopaallikkona, kayttopaallikkona ja Matinkp Huolto Oy:n toimitusjohtajana.

Haastattelussa Peltokorpi toi esille ikdantyviedkermmusten tuoman muutoksen:
yhtidvastikkeen keruusta ja yhden miehen firmamtoiamallista on kasvettava organisaation
osaamiseen perustuvien palvelujen tuottamiseen.piekille toimistoille on myds tarvetta.
Viestinta ja palvelujen seka omaisuuden hoidortesgran laatiminen puuttuu

isanndintisopimuksista.

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki ei motivoi energimst6on [haastatteluaudio 22:17-22:35]:
"No tota, sanottasko, etta kylla se asunto-osak@gkikin on monessa mielessa ollu
kehityksen jarru, ja tietysti voidaan puhua yhtifgatyksesta ja energiansaastosta, niin ei ne

mitenkaan motivoi siihen energiansaastoon, kumh @mehelioperusteinen hoitovastike.”

Isdnndinnin tehtavaluettelon Peltokorpi haluaisnuttaa ja keskittya tilaajan ja is&dnnoitsijan
valiseen yksildlliseen sopimukseen esimerkiksi naB009 julkaistun KiinteistoRYL:lin
pohjalta (KiinteistoRYL 2009) [haastatteluaudio B5:56:31]: "Tehtavaluettelo poistuu
markkinoilta, ja siitd on puhuttu, etta tehtavélelet pitdd havittaa, ja oikeesti ruveta
puhumaan ehka niinko tammaisesté osto-oppaasianatkalaisiin asioihin asiakkaan pitéais

kiinnittda huomiota palvelua ostaessaan.”

7.2 Tutkittavan tydyhteison jasenten ennakkohatadtiat

Tutkittavan tyoyhteison — myhemmin kaytan nims#nhaointi Oy:n Annankadun yksikko —
jasenid haastateltiin syksyn 2008 aikana. Seuraavas/aan lyhyesti heidan taustansa (nimet

muutettu) ja yhteenvedon tarkeista esiin tulleighitysideoista:
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Taulukko 2. Ennakkoon haastateltujen tausta, kaslja kokemus.

nimi alan Annan- tyOtausta koulutus
kokemus  kadulla

Antti Metsaalho 4v lv talous ja projektinhoito  ITA
isannaitsija

Erkki Mynttinen 22 v 9v isannainti

iIsannaitsija

Eero Hirvilahti 3v 3v IT-alalla osakkaana, isammin AT
isannoitsija jarjestotyossa ITS®-TEK
Irmeli Nieminen 22 v 9v isannointi AIT®, KIJO

palvelupaallikkod

Sinikka Metsala Sv Sv projektisihteeri KISI, KPT
kiinteistosihteeri

Liisa Tenhunen 2V 2V asiakaspalvelu kauppaopisto
kiinteistosihteeri KISI

Maire Laakso 32v 9v kirjanpitaja merkonomi

kirjanpitaja

lyhenne tutkintonimike ohjelman
pituus
KISI Kiinteistdsihteerin koulutus ja tutkinto 0,1)
KPT I, I Kiinteistdalan kirjanpidon koulutus jatkanto I, 1l 1 v
Isannoinnin AT Isanndinnin ammattitutkinto lv
ITS®-TEK Teknisen isdnnoitsijan koulutus ja tutkint 0,5v
AIT® Johtavan ammatti-isannditsijan koulutustutkin 2V

Antti Metsaalho, isannoitsija

Isannadintiyritysten tulisi erilaistaa ja profil@galvelutuotantoaan [haastatteluvideo 10:42-
11:02]: "Ma olen kylla itse silla kannalla, ett&@mointialan yritysten tulisi pyrkié
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kilpailemaan ihan selke&sti profiloimalla omaa eituotantoaan ja kilpailutekijoitaan, ihan

niin kuin missé tahansa muualla talouselaméassa.”

Asiakkuudenhallintajarjestelmén puuttuessa asiathtaan pienyritysmaailmasta
periytynein, itse tehdyin vélinein [haastatteluvd®’:16-27:42]: "Ja tota, se on, niinku
meillah&n kun ei ole kaytossa sellasta asiakkuualéntajarjestelmad, johon kaikki
asiakkaalle tekemiset kirjattaisiin, niin ma sittem sellaisen Excel-taulukkopohjaisen

apuvalineen, johon t6ita voi kirjata.”

Metsdalhon mukaan jokainen joutuu itse luomaamittajaverkostot, jolloin suuruuden
ekonomia ei taysin toimi eika arviointitietoa kyégrryttamaan [haastatteluvideo 39:36-
40:20]: "Kun se on aina se uus isannditsija kuepfein se on ensimmaisia kysymyksia
melkein, ettd no, kenen kanssa me toimitaan, noisséinkun ne yhteistydkumppanit ja
urakoitsijat... et niitdhan nyt on nyt sitten... kyl&hniitéa saa selville kyselemalla tota, mut
eihdn se o0 ammattimaisesti jarjestettya, ettdasiah pitas olla... kyllahan se pitais olla
toimittajien aktiivista... etta niitéa haettas kokamj etté niité seurattais niiden kykya ja
arvioitais, ja etta tallaista tietoa kerrytettagk& ajan, et se olis kaikkien niiden kaytettavissa

jotka tarvii.”

Yhteistyd hallituksen kanssa on kriittinen teKlj@astatteluvideo 54:52-55:10]: "Hallitus voi
olla valtava voimavara tassa yhteisessa tyosséasittgam pahimmillaan se voi olla sita etta
niitd joutuu patistelemaan tekemaan edes sita marim

Erkki Mynttinen, isannditsija

Verkottuminen jaa paasaantoisesti kursseillegansitsijapaiville [haastatteluvideo 18:45-
19:10]: "Kyl se, kyl se on jaany aika vahaseks selipSe on nailla kursseilla,
isannditsijapaivilla, mita seminaareja, siellataitataan ja keskustellaan. Ja sit on toinen juttu
tda meidan oma toimisto taalla... kyl niité paljoim#a on ollu, joissa toisilta mennaan
kysymaan, ettd onks sulla tallasta keissia ollkapdaan lapi, ja siind mielessa tiimityota,
mutta kylla sen tiimin muodostaa isannditsija jataistosihteeri.”

Koulutus sopii alalle tulijoille, mutta [haastdtteideo 22:16-22:22] "jos on 20 vuotta ollut

alalla ja ma menisin jollekin kurssille, ni ehkaas turhauttavaa.”
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Eero Hirvilahti, isannéitsija

Visio ja strategia ei ole ollut riittavasti esi[ldaastatteluvideo 33:24-33:35]: "... et mika se

visio oikeesti niinku on tan isdnndintibisneksehtsen.”

Isdnnoitsijd on voimakkaasti mukana korjausharddeeja energiatehokkuuden kehittdmisessa
ja kayttaa suunnittelijaa ja valvojaa [haastattelaw 40:13-40:45]: "Ei kyl se on isannoitsija

siina. Totta kai kaytetaan konsulttifirmaa... on suittelijaa, valvojaa, tammdossia...”

Energiatodistusten laatimisella on kiire ja tyoudkoistettu [haastatteluvideo 40:13-40:45]:
"Meil on yritystasolla sopimus Raksystemsin kansisae tulee tekemaan ne jokaiseen taloon.

Me toimitetaan pohjatiedot.”

Irmeli Nieminen, palvelupaallikko

Kiinteistbomaisuuden arvon sdilyttdminen vaatik@n tahtayksen suunnittelua
[haastatteluvideo Il 10:10-10:20]: "Tehd&an suugimtat, mitd 10 vuodessa on odotettavissa,
tehdaan naitd PTS:id ja muuta. Niin kylla ma ajaesittelen kaikille yhtidille, mitkd mulla on

isannoinnissa, niin tata ettd tehdaan...”

Kiinteistdsihteerit ja kirjanpitaja

Tydympariston muutokset [haastatteluvideo 01:1B2}1 "Minusta on huonompaa. Et
luultavasti se siitd johtuu, koska mun mielestéat@istbhallinta Oy on kumminkin tammadnen

rahoitusyhtibn omistama juttu, niin tota miust tkgla selkarangasta veetaan kaikki.”

"Filosofian maisterista lahtien. Tda ala ei olddlblakaan filosofisen ihnmisen ala. tda vaatii niin
sellasta omanlaista pitka... Jos sa rupeet jaarijeafilosofisesti miettimaan kaikkea néaita ni

ei tasta tuu mitaan.”
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7.3 Energiansaéstdalan toimijoiden haastattelut

7.3.1 Petri Jaarto, energia-asiantuntija, Jaavinuippu Oy

Petri Jaarto on toiminut 20 vuotta rakentamisemaittelun, kiinteiston elinkaaren aikaisen
korjaamisen ja energianhallinnan asiantuntijatab&iv Isdnnoitsijoiden peruskoulutus -
merkantti, merkonomi, harvemmin rakennusmestaraire anna riittdvaa perustaa
rakennuksen toimivuuden ja energiankayton kokom@en hallintaan. Energiatodistuksen
antajan patevyyskoulutuksen oppimistehtavista né# energia-asioiden ymmartaminen on
heikkoa. Energiankayton seurantaraporttia ei aesgbti hyvaksyttyjen vertailulukujen
puuttuessa ymmarretty. Vuokrataloyhteistissa mgkeskkaasti toiminutta energia-

eksperttitoimintaa ei ole saatu juurrutetuksi ysitn asunto-osakeyhtiéihin.

Is&nndaitsijan rooliksi Jaarto ndkee mieluummintpah prosessien ammattilaisuuden.
Kirjanpito ei ole arvon sailyttdmisté vaan histtietoa. Energiatehokkuuden
substanssiosaaminen ei ole oleellista, kunhanstiit&diumppanien verkostoa kehitetaan.
Isannaitsija tarvitsisi tuekseen materiaalia isoittsin6oritoimistoilta ja alan liitoilta. Viestiat

on ollut "koulutuksen nurkassa”.

7.3.2 Eero Erkio, yksikbnjohtaja, Poyry Buildingr8ices

Erkion haastattelun historialliset ydinkohdat oredty taman raportin kappaleessa 7.3.

Lammoneristeet, ikkunat ja lAmmon talteenotto véduat energiankayton tehokkuuteen
eniten. Energian hintojen noustua heraa kiinnostizg energiankaytosta loysat pois, mutta
saavutettu 5 % saastd menetetaan usein parissassdamuodessa. Kiinteistoon
energiansaastotarkoituksessa asennetut monimutkatseet aiheuttavat kayttbosaamisen
puuttuessa haittaa ja ne puretaan pois. Osaandadagsenkenkiin, kun jarjestelméa-
toimittajilta, kaytto- ja huolto-organisaatioltav&adita osaamista (rakennusautomaatio-
jarjestelman viritykset ovat jatkuva ongelma, ati@tmat on aseteltu vaarin ja mittaustietoa
ei kerata tai osata analysoida), palvelun ja tomamlaatua ei valvota eika laiminlyénneista
laiteta vastuuseen. Isdnnditsijalla on liikaa kahtg huollossa on suuria tasoeroja.

Kilpailutus johtaa jatkuviin huoltohenkiloston vaibksiin, eikd osaamista kerry.
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Energiankulutustietojen automaattinen kerddminettda tuloksia vain silloin, kun asunto-

osakeyhtion hallitus ja isannditsija ovat asiastanstuneita.

7.4 Ennakkohaastattelujen yhteenveto

Ennakkohaastatteluissa tuli esiin, etta isdnndketbiminnan visio ja strategia ei ole ollut
riittvasti esilla. Yhteisty6 hallituksen kanssakgiittinen tekija. Arvon sailyttdminen vaatii
pitkan tahtayksen suunnittelua. Palvelutuotantbsi forofiloida erottumaan kilpailijoista.
Asiakkuudenhallintajarjestelma puuttuu, ja jokaif@utuu itse luomaan toimittajaverkoston-
sa. Tyon tuoksinassa verkottuminen jad paasaastioksesseille. Energiatodistusten
laatimisella on ollut kiire ja tyd on ulkoistettdnergiatehokkuuden substanssiosaaminen ei
ole oleellista. Isannoitsija kayttaa konsulttitostoja, suunnittelijaa ja valvojaa oman roolin

ollessa tiedottaminen, prosessien osaaminen jadjal valvominen”.

7.5 Kompetenssilaboratorioistunnot

Kompetenssilaboratorioprosessi aloitettiin 30.128mituskokouksella, jossa keskusteltiin

- ajankaytosta — kevat on kiireista yhtiokokousaikaa

- kiinteistdalan laatutarpeista

- isannointialan muutoksesta.
Kokouksessa sovittiin kompetenssilaboratorioistjgmajoiksi 6.2., 13.2., 27.2.,10.3., 1.4. ja
8.4.2009. My6hemmin 6.2. jouduttiin runsaiden sspissaolojen vuoksi perumaan, ja 8.4.

siirrettiin 21.4. Istuntojen tavoitteet muotoiltigeuraavasti:

1. kompetenssilaboratorioistunto 13.2.2009: Histgaikehitysvisio
- haastatteluissa esiin tulleet haasteet
- nykyinen toimintamalli ja ansaintalogiikka
- mahdollisen uuden toimintamallin alustava jasennys
- annetaan kaksi valitehtavaa:
= pienesta ison yrityksen toimintamalliin

* muutaman paivan ajankayton seuranta.
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2. kompetenssilaboratorioistunto 27.2.2009: Toiramnykyiset ongelmat ja kehitystarpeet
- valitehtavan analyysi

- uuden toimintamallin tAsmentaminen/vanhan mallimp&minen.

3. kompetenssilaboratorioistunto 10.3.2009: Kemmitkohteiden valinta ja kuvaus. Tydnjako.
Ty6 pienryhmissa.

- mabhdollisia valikokouksia tarpeen mukaan

- uusi toimintamalli tAsmentyy.
4. kompetenssilaboratorioistunto 1.4.2009: Kehitskohteiden suunnitelmien kasittely

- johdon edustaja paikalle.

5. kompetenssilaboratorioistunto 21.4.2009: Kehiitkohteiden etenemisen raportointi ja
tuki.

7.5.1 1. kompetenssilaboratorioistunto 13.2.2009

Is&nndintisopimus

Png
Vilineat / Ongelma, ristiriita
z \
K Energia-
tehokkuus

Isannditsija = Tekij kohde ———= Tulos

Sdannot Yhteisd Tyanjako
Kuva 27. Isdnndinnin energiatehokkuustyon toimarjastelma kolmiomallilla kuvattuna.
Kompetenssilaboratorion vetaja Vahapassi esittalitmslaboratorion tydskentelytavan. Oma

roolini tutkijana oli tarkkailija ja taulukirjuriNeljannessa kompetenssilaboratorioistunnossa

esitin energiatehokkuuspalveluja kehittamiskohted&&nnoinnin lilkketoimintakonsepti
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kaytiin 1api ja pohdittiin muutosta ja prosessi@hiktamistd. Isanndinnin toimintajarjestelma
kuvattiin kolmiomallilla. Is&nnoitsijan tydn kohtea on muun muassa asunto-osakeyhtion
energiatehokkuus ja tuloksena ilmastonmuutoksguritar ja rahalliset sdastot. Isannditsijan
tyokaluna on isdnndintisopimus, jossa energiateboglyo on yleensa maaritelty kuuluvaksi
kiinteaan, neliometriperusteiseen kuukausihinté@gankayttdtutkimusta tulkittaessa ilmenee,
ettd aikaa energiatehokkuus-tyohon jaa muutamauttirkuukaudessa. Tyon véline ja kohde

ovat ristiriidassa.

Katsottiin otteita Mikko Peltokorven isdnnoéinnirdvaisuutta koskevan haastattelun video-
otteet. Keskusteltiin isannointipalvelujen teht@sgitelosta, tuotteistamisesta,
elinkaarisuunnittelun ja korjausrakentamisen prigpelfveluista ja niiden hinnoittelusta,

yhteiskehittelyst&, toiminnanohjausjarjestelmaatélkoistamisesta.

Katsottiin kaksi video-otetta kompetenssilaboratoosallistujien haastatteluista: mika ei
toimi, mitk& ovat haasteet, mihin suuntaan oligt&i/a. Muutoslaboratorioistunto videoitiin
ja eri teemoista kaydyt keskustelut dokumentotaumukkoon Energiatehokkuus tai siihen

liittyvat kehittAmispalvelut eivat tulleet istunnossa esille.
Vetaja antoi kaksi vélitehtavaa:
- siirtyminen pienesta ison yrityksen toimintamalliin

- muutaman paivan ajankaytdon seuranta.

Taulukko 3: Kompetenssilaboratorion 1. istunto te#tain jaoteltuna.

Is&dnndinti Oy:n Muutoslaboratorion 1. istunto (13.22009), vet&ja Antero Vahapassi

Nauhuri- | Teema Kommentteja asiaan
lukema
00:00 PowerPoint esitys- istunnon johdatusta

Keskustelua ryhmassa:
27:00 Tekija - Firma NN tai isannoitsija AA

Kohde (yhden Kohde voisi olla kaupunginosa tai kortteli => tdilatyhteisoksi

miehen firma) Kohde voisi olla "paikalliset asunto-osakeyhtiot”

- yksittdinen isdnnoitsijatoimisto voi hoitaa 20-Kohdetta

- riippuu koosta ja siitd, onko kirjanpito erikseen

- palkkiot 1000-2000 €/yhtid, jos 15-20 yhtiéta

- onnistuu vain kaupunkiyhteisdssa, jossa on isd{@a, joista voi saada
tuollaisen korvauksen
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30:40

Pienen firman
toimintamalli

- malli on erilainen kuin mita isolla firmalla. Rievoi valikoida, mutta esim.

Isannointi Oy ottaa jokaisen jonka saa
- yhtién helppohoitoisuus riippuu paljon hallituksa

32:32

Ansaintalogiikka

- usein mukavaa, kun on t@g@ hallitus ja vahan tyota, mutta se on
myyjan ongelma, jos asiakkaalla on paljon eritatsirpeita, joita ei osata
hyddyntaa isannditsijan palvelutarjonnassa
- jos palvelu on hinnoiteltu vaérin, esim. 500 gatvelu myydaan
alihintaan, vaikka joltain toiselta saataisiin sensna, niin jokin on pahasti
pielessa ja tatad on hyvin paljon
- isossa massassa alihinnoittelu hukkuu muuhuntanpignelld firmalla se
ei ole mahdollista

33:50

Hinnoittelu

- hinnoittelu usein samankaltaisti toimistoilla ja kaavamaista
- perustuu talon kokoon, jne.
- pitaisi olla riittavan rohkea ja tarjota eri haain senkin uhalla, etté tarjou
ei mene lapi
- téllaisessa hinnoittelussa, ettd myydaan palyletana klimppina, on se
ongelma, ettd palveluita ei ole tuotteistettu, iaikiskon etté ala menee
tuotteistamisen ja palveluvalikoiman suuntaan

o

36:30

Kehityshistoriaa

(PowerPoint esityksesta)

46:07

Isannointipalvelu

t- Kiinteistéliiton suositukset ovat miltei aina soquksen liitteena, ja
hinnoittelu perustuu siihen
- rasti ruutuun eli "sisaltyy peruspalveluun”, nauthma on vain
tehtavéluettelo
- talla hetkella yritys pystyy vaikeasti hyddynt&nésita, ettd se on
kasannut pitkalla aikavalilla omaa asiantuntemurstaa
- nyt koko isannointi myydaan yhdella hinnalla ilma&tta pystyttaisiin
etukdteen arvaamaan sen aiheuttama tyomaara

50:20

Tarjoama pienillg
taloyhtidille:
"Itsepalvelu-
paketti”

- nyt alettu tarjota sellaista jarjestelya, ettinisoitsija toimii asiantuntijana
ja organisaattorina ja taloyhtio valitsee keskuteakes (hallituksesta)
yhteyshenkilon, joka toimii "suodattimena” taloydnti sisalla

- nettipalvelun kautta poytakirjat, tarjouspyynnémonteista

- hallitus printtaa paperit ja keskustelee asiasta

- talldin aika ei mene turhaan seurusteluun

52:30

Sopimus-
politikasta

- erillistehtévat on eritelty erillishinnastossa
- usein sanotaan nimenomaan, etta kaytetaan kdtitéon laatimaa
tehtévaluetteloa isdnnoéinnistd, jonka pohjalta &imckarjous

Tehtavaluettelo

- luettelo on valine, joka on mostdnut jopa jarruksi
- jokainen tehtava voidaan melkeinpa aina kyseéstaka

54:30

Yhteiskehittely

- mielenkiintoinen ajatusetuhsta kehityksesta
- meneeko tdma "tydnjako” lokeroon
- téllainen ty6tapa vaatii aktiivisen hallituksen

56:00

Isanndoitsijan
suunnitteluaika

- liian vahéan aikaa kaytetédén valmisteluun ja sitteioun

- menndan kokouksiin paperit kainalossa

- esim. takuuaika-asioissa isdnnditsijan asiantoogetulee esiin =>
pitaisiko kirjata 'isojen yritysten’ kolmiomalliir?

Kohteiden
luokittelu?

- pitaisiko luokitella?
- kaksi aaripaata: a) isdnnditsija ottaa hommarskeemn, b) isénnditsija on
vain hallituksen sihteeri

Kohde isossa
yrityksessa?

- saatiinko nyt ison yrityksen kohteeksi "hallitekstoimivuus”?

- kylla hallituksen toimivuus patee myds pieneeitykseen

- hallituksen tehtéavana on valmistella ja toimeemaayhtidkokouksen
tekemia paatoksia

- kylla isoissa yrityksissa isannditsijan tehtavanavalmistella esim.

saneerauskohteet: hankesuunnittelu, aikataulutaknssarviot, jne. ja
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sitten pyytaa hallituksen kannanottoa asiaan, nmuiédlitus jauhaa samojg
asioita vuodesta toiseen

Ty6njako?

- onko tallaisessa suunnitelmallisuudégse tyénjaosta vaiko véalineesta
vai mista?
- asiana on: "Hallituksen kokouksien huolellinetmistelu”

1:02:40

Ero pienen ja isq

valilla

n isossa organisaatiossa on varmasti kokemustadailalaan liittyvasta; on
hyvia kokemuksia ja on huonoja kokemuksia, mutta&ime, jolla naita
kokemuksia kasiteltaisiin ja jalostettaisiin, puwttélla hetkella
- hyt jos en tied& asiaa, niin menen kysymaan muittutta nyt tAman asian
hoitaminen on tehty melkoisen heikosti

Tavoite:

- asiantuntijuuden yhteiskehittelyn valtn=>Tapa toimia.
- tama tulisi kohtaan IDEAT

Iso organisaatio

- isolla organisaatiolla on ait@renlaiset resurssit kayttaa ulkoisia
asiantuntijoita ja vieda kokemuksia omiin tietofgtielmiinsa eli kehittéa
uusia tyokaluja

Pieni organisaatic

D - ulkoistaako se esim. kirjanpidon? => seka eltédtieita on

Tiedon
kerdaminen

- vahan ihmetyttaa, ettd me keradmme niin vahaojdi@siakkaasta

- jos soitat johonkin suurempaan yritykseen, niiotnaat, ettd koko ajan
kerataan asiakkaasta tietoa

- asiakkaan 'hanskaaminen’ ja oma tekeminen jaflaneein tekematta
- johonkin pitéisi jaada jalki siité, mité asiakkeleanssa on tehty

Alan
kiinnostavuus
jatkossa

- mielestani olemme menossa vaaraan suuntaan j&ietiaan, etté tulosta
voisi saada asunto-osakeyhtidistd; ne ovat mielegtilen miehen firman
hoidettavia asioita

- kun vertaan esim. huoltoyhtigita, niin ne hakeviaheksensa muualta ku
asunto-osakeyhtidsta

- ei ndista asunto-osakeyhtidistd saada koskaa@minerkittavaa
liketoimintaa...

Rakennuskanta
vanhenee

- mielestani on aika outo ajatus, ettéd samallarkitennuskanta vanhenee
koko ajan, niin miksi niinkin tarkeéa toimija kuisdnndinti ei tekisi asiasta
bisnesta

- en usko, etteiko sita liiketoiminnallisesti p&snitenk&an hyodyntamaan;
mielesténi se on ndkemyksen rajoittuneisuutta

- tiedan toimistoja, jotka tarkoituksellisesti hakéasiakkaikseen
huonokuntoisia yhtidita, joissa on edessa linjasemgksia ja muita
korjaustarpeita, silla niihin pystyy sitten myymé&iinan muuta kuin sité
perusisanndintid, ja aivan toisenlaisella hinnalla

"Tehokas
isannaointi”

- saako siitd rahaa, eli mika siind on ansaintiétkg?
- talla hetkelld isanndinnin ansaintamalli perudéthinna
kokouspalkkioihin peruspaketin lisaksi

1:15:10

Tekninen
isannointi

- onko sen nimikkeen alle mahdollista koota elinlaaainnittelu,
peruskorjaustarjoukset, tydn valvonta, jne. Onkon&#ikea ansaintamalli?
- meilla erillishinnastossa "projektinhallintapalkk’ Mutta vaikea kayttaa.
Eli projektinhallintapalkkio tulee urakan hinnasta.

- pulmana on, etta asiaa ei ole jalostettu riittBpikalle. Pitaisi olla
esitteita ja brosyyreja asiasta. Eli me emme aéteistaneet ko. asiaa; ei
tehty arviota resurssitarpeesta, ei tuotantokusislaskelmaa, ei laskettu
katteen tarvetta, joten tima kaikki on viela tekeé#éna

- ei voida myyda asiakkaalle tallaista palveluay keeilla ei ole talossa
resursseja, joten tarjoan sen ulkopuoliselle (kiigta saadaan markkinoilta)
- Is&nndinti Oy:lla on ollut Hameenlinnan toimistageknisen isanndinnin
yksikko, joka on palvellut koko maata, nyt toimiatsiirretd&n myos ténne
Annankadulle

Uusi asunto-

- se kasaa velvoitteita osakkaill@jiekéaan isannditsijoille, esim.
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osakeyhtiolaki

kunnossapidon suhteen
- osakkaan velvollisuuksiin tulee ilmoittaa halkgelle, jos vaihtaa
laminaattimaton kylppériin tai vaihtaa pesualtaanat
- tulee huoltokirjan paivitysta

1:21:30

Korjauksen
konseptointi, ja
tuotteistaminen

- ison hankkeen lapiviennin voi konseptoida, elitaarvioiden ja muiden
perusselvitysten kautta kirjataan, etta tassasaladee julkisivuremontti
suurin piirtein tuona vuonna, lAmmdnvaihtimen gitdolla, linjasaneeraus
tuolloin, eli tdméa kaikki tieto on olemassa

- sen jalkeen, kun tiedetdan etta korjaus on parien paassa, niin
suunnitellaan misséa vaiheessa asukkaille tiedotgsamita tietotetaan, mit
laskelmia tehdaan, selvitetdén tekijat valmiikfisanoisin etta on kylla
aika turvallista istua hallituksessa, jos isanmj@itsn kaiken tdman jo
selvittanyt

- eihan tama synny itsestaan vaan se pitaisi istte

- myds vaiheistus on tarkeaa, silla eihan kaikkisaomalla alueella alkaa
remonttia samana vuonna (vrt. myods Mikko Peltoknrivaastattelu)

1:24:12

Tiedottaminen

- kaikissa kyselyissa tulkijvasti esiin tiedottamisen vahaisyys naissé
isoissakin hankkeissa
- on tarkeda huomata, ettd vaikka remonttiin Nidttyasiat saattavat olla
tuttuja isdnndaitsijalle, niin sille asiakkaalle ndevat eteen ensimmaista
kertaa

1:26:02

"Mik& mattaa”

- PowerPoint esityksen puhegmoja

1:33:40

Vélitehtavat

1. valitehtava: Kehittyneertggmintatapa
2. valitehtava: ajankaytto/hairiopaivakirja (asispalaute)

Yksi haasteista:

- jos toimintaa kehitetdén, niista saadaan liséa aikaa?

1:38:31

Kommentteja em
puheenvuoroihin

.- "asiakas on aina oikeassa” ja tassa videossatakas oli todella fiksu

asiakas naine kommentteineen,agliakkaan téarkeyspitaisi tiedostaa

- samoin Antin "palokuntalaismeininkia” on asiatgitéisi todella miettia
tédssa kompetenssilaboratoriossa ja nimenomaan mesééandinti Oy:n
osalta, ettd ei tormattaisi ndihin palokuntalaishoim

- meidan pitaisi tarkastella tata asiaa nimenonweaan yksikkomme
kannalta ja sitten kehittaa valmiita ratkaisujakgovoitaisiin jakaa myos
Isannointi Oy:n muihin yksikkdihin

- tdma "palokuntalaisuus” johtuu pitkalti meidamtiston suuresta
henkilokunnan vaihtuvuudesta

- mutta jos hommat on hoidettu toimistossa hyvim waihdon
iséannditsijalta toiselle pitaisi olla paljon helppaa

- henkiléstén saannissa pitdisi varautua vaihtweenit esim. kun sihteeri
lahtee yhtakkia, niin miten hommat saadaan hoidettu

Seuraava labran
istunto

- ongelmien tarkempi kartoitus esim. nelikenttasgstilla, eli katsotaan
mihin asioihin ne ongelmat kerdantyvat
- sen jalkeen voidaan valita kehittdmiskohteet

1:44:29

Johdon edustaja
paikalla

- muistutukseksi, ettd johdon edustajan (Pekkaa¥i§a) olisi oltava
paikalla, ei 10.3.2009 vaan 1.4.2009 kokouksessa

7.5.2 2. kompetenssilaboratorioistunto 27.2.2009

Kakkosistunto aloitettiin katsomalla yhteenvetowamlellisesta istunnosta. Valitehtava 1

"siirtyminen pienesta ison yrityksen toimintamailiiosoittautui haastavaksi ja jatettiin



70

hautumaan. Valitehtava 2 "muutaman paivan ajankég&iranta” siirrettiin kasiteltavaksi

seuraavassa istunnossa.
Kompetenssilaboratorion osallistujien haastattelewista esiin tulleiden ongelmien ja
haasteiden luokittelutaulukosta maariteltiin paint§ 10 tarkeintd ongelmaa ja haastetta

(taulukko 4).

Ryhmatyon tulokset péatettiin purkaa seuraavassanessa, jossa niiden joukosta valitaan

nelja tarkeinta kehittamishanketta.

Taulukko 4. Haastatteluissa esiin tulleiden ongeima haasteiden luokittelu.

Haastatteluissa esiintulleiden ongelmien ja haasteiden luokittelu

Ongelman | Ongelmien hoitamiseen tai ratkaisuun liittyvit ideat tai uudet

) tarkeyvs toimintatavat liittyvat seuraaviin toiminnan osa-alueisiin
Haasteet, ongelmat. hankalat asiat 1-sti 10-een
(1= tirkem, 10= Tekijjd Eohde Wiline Tyénjako Yhteisd Sdinnit
10. tarkein)

1. Henkilékunnan vaihtuvius iian siarta
2. Taloyhtididen hallitukset ongelmallisia
3. Asuinkiinteistd tailiikekiinteistd kohteena
1

Yhtidjdrjestykset hyvin erilaisia

"Hyvi [sinnéintitapa™ rajoittaa vapaata kilpailua

Palvelun laatu on ongelma

Englannin kielen puute maastanmittajien palvelussa

Ajanpuute
9. Riitajutit hankalia
10. Kokeneenmmnalle isinnéimtikurssit eivit ole kovin hyddyllisid

11. FRutiinitiedustelut usein “turhia™ ja aikaa viepid

12, Seindjoen kifjanpito eihalm puh mimercaan porraskiytiviin
13. Liikaa puhelinliikennetta
14, Kun vastaan puhelimeen, en koskaan tiedd, mitd kysytiin

15, Kaupparekisteriotteet ovat rutiineja rmitta vievit aikaa

Tehtavaksi annettiin myos nelikenttaanalyysi: ryiimgsittain tydskentely —mallista ja
ryhma 2 yhteistoimintaan perustuvasta tyotavasta:
- lue jaettu "asunto-oy Case” ja kirjaa siind edilldeet asiat, ongelmat ja
toimintamahdollisuudet jaettuun nelikenttamalliiiitg), jossa tarkastellaan
ansainnan parantamista tuotteistamisella kahdastéalékulmasta (ryhmét 1 ja 2)

- kirjaa 'mita voisi/pitaisi tehd&’ ajatus nelikerdia
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Ansainta kohteen
tuotteistuksella I
(oletus, ettd tuotteistus on
tehty)

ﬁ “Whteistoimintaan
ksittdin tybskentehy™ perustuva tydtapa”™

(Jokaimen yksin ja (hteisen asiantun-

omalla verkostalla) ﬁ/ temuksen ja
\ verkoston

hallinnalla)

Ansainta peruspaketilla
(AsOyn koon mukaan)

Kuva 28. Isdnndinnin energiatehokkuustydn mahdetiikehityssuunta.

Energiatehokkuus tai siihen liittyvat kehittamispalvelut eivét tulleet istunnossa esille.

7.5.3 3. kompetenssilaboratorioistunto 10.3.2009

Kolmosistunnon alussa todettiin, etta viime istugs@tehtavaksi annettu asunto-
osakeyhtidtapaus ei auennut. Kolmosistunto keskittyon kirkastamiseen isannoitsija AM:n

ehdotuksen pohjalta:

Isanndintiyrityksen tulisi kehittya ammattimaisastmivana asiantuntijaorgani-
saationa, jolla on huomattavat mahdollisuudet taatasiakkailleen lisdarvoa, mm.
* kehittdmalla asumisen palveluita
» optimoimalla kiinteistbomaisuuden elinkaarikustaksia

» varmistamalla omaisuuden arvon sailyminen/kehithgni

Ammattimaisesti toimivalla yrityksella tulisi olla:
» selkea toimintastrategia ja tulevaisuuden visio

* sitoutunut ja motivoitunut henkilosto
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» toiminta organisoitu niin, etta strategia kyetadangmaan kaytantdéon
o markkinointi ja myynti hankkivat aktiivisesti oikeaisia asiakkaita
0 tuotanto on jarjestetty tehokkaasti
= palvelu on pitkélle tuotteistettu, ilmaispalvetut eliminoitu
= prosessit ja tyokalut ovat kunnossa
= tybnjako on tarkoituksenmukainen: yksi tai kaksiigté ei
hallitse kaikkea huippuammattimaisesti, joten osaalaeita
tulee kaventaa ja osaamisen tasoa nostaa; jatkouvéukus
» uuden asiakkaan haltuunotto on is&nndintialalla $izellista,
joten siihen taytyy erityisesti panostaa.
0 johto, hallinto ja talous osaavat asiansa ja niibéd numerot hallussa
= asiakas- ja tuotekohtainen kannattavuus tiedetagsilia
ohjataan
» henkil6stod johdetaan kannustavasti, sita koulateta
motivoidaan ja porukka kokee olevansa parhaidekgssa
alalla.”

Keskustelua kaytiin siitd, hyvaksytaanko esitetikemys, miten sitd mahdollisesti pitéisi
korjata ja miten se sijoittuu edellisessa istunaesstettyyn nelikenttddn. TAméan pohjalta
jaettiin ryhmille kehitystehtavat. Tuotoksena tuigntya 3-4 liuskan mittainen suunnitelma
oman kohteen kehittdmiseksi ja se myds taytyy myghédolle:

- nykytilanne ja sen ongelmat kehityskohteen nakokishan

- uuden ratkaisun periaatteet ja hyodyt

- uuden ratkaisun vaatimat toimenpiteet, resurssitjataulu.

Tassa istunnossmergiatehokkuuden kehittaminen tuli esille kohdass 23 minuuttia:
Kevaalla 2008 asiakkaat pitivat Isanndinti Oy:nmm@ energiatodistusten laadituttamiseksi
ajoissa "ihan hyvin&”. Muutama hallitus tutki matlmutta energiatodistuksen laatimista
itse, mutta jatti tydn Isdnnéinti Oy:lle ("se orllamen suo”). Asiakkaat "epailivat filunkia” ja
pitivat energiatodistuksen laatimista "rahasampoBgksylla asiakkaat kertoivat Isdnnéinti
Oy:lle, etta energiatodistuksen saa muualta pinaltemmalla. Sarkastisesti todettiin, etta
"laatuhan on kaikilla yhta hyva, kun on yhteinemkke”.



7.5.4 4. kompetenssilaboratorioistunto 1.4.2009

Nelosistunnossa alussa kuultiin johdon puheenvstrategisista ndkymistd. Taman jalkeen

[56:40-1:40:50] tydéryhmat esittelivat kehittamiskedt: hallittu asiakastapahtuma,

vakiorutiinit ja niiden kehittaminen ja palvelujs&mtteistaminen. Kaikkien kolmen ryhman
kehittdmiskohteet edellyttavat konsernin tukeageojarjestelmamuutoksia. Lopuksi [1:41:05-

1:52:53] tutkija esitteli motiiveja neljannen kdkiniskohteen, energiatehokkuus-palvelujen,

eteenpainviemiselle.

Taulukko 5. Kompetenssilaboratorioistunto 4 puhaijt lajiteltuna.

—

56:40 - Meidan ryhmalla oli tama asiakaspalvelu, taiittallasiakastapahtuma.
IN Teksti on lahetetty etukateen.
- Paperissa me hahmottelimme erilaisia asiakasipdleateita (ks. jaettu
paperi)
- 1.1. Asiakas tilaa asiakirjan.
- 1.2. Tilaus, Isanndinti Oy:n palvelu.
- 1.3. Tilaus, Taloyhtion palvelu.
-1.4 - 1.7 limoitus, vika.
- 1.8 Neuvonta.
Keskustelua asiakastapahtuman mahdollisesta his#ata esim. keskustelup
tuotteistaminen, eli otetaanko maksu keskustehsitkkaan kanssa.
1:20:10 - Kysymys: voisitko toimittaa tdmén materiaalin oiie, niin otan tdman esiin
PV yhtena asiana kun me kaydaan keskusteluja Trubisdckemittamisesta
erityisesti sen vikailmoitusosiossa. Tassédhén wigisama idea kuin
pankkien séhkdisessa laskutuksessa, eli jos etangg&laan, niin systeemi
muistuttaa sinua uudelleen ja uudelleen.
1:21:30 - Meidan ryhmalla oli otsikkona "Vakiorutiinit jaiiden kehittdminen”, mutta
SM heti alkuun taytyy sanoa, ettd taman asian kehitig&imj&i ajan puutteen
vuoksi melko vahélle, joten keskityimme lahinna taumiin vakiorutiineihin,
joita asiakkaalle pitéisi tuottaa.
- toisaalta, tallainen asia ei saisikaan olla yhis@miston asia, vaan se pitais
tehda keskitetysti koko yrityksen puitteissa.
- Tyéryhmamme teema kulminoituu Serenaadiin, siffityksemme logo, eli
ideana joka tapauksessa on se, ettd kaikki vakimitygitaisi olla
dokumentoitu sahkoisessa muodossa.
- Esitys on jaettu esittelyn jalkeen "meidan palieih”, sitten "palveluihin
asiakkaille” ja lopuksi "teknisiin asioihin.”
1:23:52 - Kuinka paljon olette kayttaneet tata 3.10 "Isédtsif@n soitto- ja
PV vastaanottoajat?”
1:23:55 - Emme ole kayttaneet sita lainkaan. Puhetta an, @tta ottaisimme sen
SM kayttéon ja muutama isannoitsija on jo testanrtét siallituksen pj:t ohittava
systeemin?
1:26:00 - Kylla asiakkaita pitéisi opettaa, etta isanngitsbvat tavattavissa parhaiten
IN sahkopostilla. En mind ainakaan halua pitaa putagjirtkuvasti auki. Kylla

isannoitsijan pitaisi voida keskittya olennaisiiitjiihin, eikd puhelimeen




vastaamiseen.

SM

- Minusta on sama, tulevatko viestit puhelingagan vaiko sahkoépostiin,
paaasia on, ettd niihin vastataan. Eniten rutirtaite siitd, etté asiakkaille €
ole vastattu ollenkaan, vaikka he ovat jattanebepuviesteja tai lahettaneet
sahkoposteja.

- Joka tapauksessa, ndilla vakiorutiineilla tavi@Esn sitd, ettd naita puheluita

ja sahkoposteja tulisi vahemman ja ettd palveltylsivat Majakasta tai
muista s&hkoisistéd dokumenteista.

1:28:55
IN

- Kannatan yhtididen opettamista kayttamaan satikdskumentteja. Meilla
oli esim. eilen erdadn yhtion yhtidkokous ja olitdistnnen lahettanyt kutsut
kaikille ja kertonut osoitteet, mista litedokumiemdytyvat. Kokouksessa
kerrottiin, etta teillahan on hyvat sivut ja kaikéytyi sieltd mm.
putkistoremontin kuntoarvio. Eli, tam&han on opeitda kayttamaan
kommunikointivalineita.

1:29:50
AM

- Jos asiakkaalla on ongelma, joka kuuluisi yhtidrdettavaksi, niin pitéisi
olla systeemi, josta h&an pystyy myds seuraamadenrasian hoito edistyy.
Tama liittyy siihen, josta aikaisemmin keskustaltili ettd meilla pitaisi olla
systeemi, johon kirjaamme pyynnot ja niiden pereiagehtavat toimenpitee
ja muut tehtavat, joista sitten laskutetaankin. pligisi olla niin, ettd myos
asiakkaalla olisi oltava mahdollisuus paastéa kasii#hin tietoihin soveltuvin
osin, jotta han kykenisi seuraamaan toimenpitelddritysta. Vaikka
Majakassa onkin se vikailmoitusosio, niin ihmisetrimunikoi séhkdpostien
valityksella, jota toimintaa ei ole integroitu M&jaan.

- Systeemi olisi tehtava niin kayttajaystavallisek#ta sita myods kaytettaisiin.
Jos hallinnollisen rutiinin hoitamiseen menee enémmikaa kuin itse
homman tekemiseen, niin eihén sellaista systeenkadn kayta.

—

1:32:10
AV

- Hyvéa, mennaankd eteenpain. Nama kaksi esitystéadiiitu asiakaspalvell
ja vakiorutiinit, ovat aika paljon paallekkain merieasioita, ikaan kuin
saman asian kaksi kdéntdpuolta. Mutta aikaisemigimme puhuneet myos
naista prosessikuvauksista, joka on tdman paivinmdsteema.

=

1:32:30
IN, EH

- Me olemme Jyrkin kanssa tehneet pari esimerkigista. Lahdimme
tuotteistamaan palveluita. Tassa on kaksi kaytamsimerkkia: Ikkuna- ja
parvekekorjaus, ja vesieristyksen tarkastus. Téekasne, mitd valmisteluja
téllaiset asiat vaativat, silla namé&han eivat kypdruspakettiin.
Tarkastelimme myo6s, kuinka paljon naista hankkeaistganyt laskuttamatta,
kun ne eivat ole missaan jarjestelmassa. Namaisiii saada Tampuuriin
ja kirjanpitoon ja sita kautta sahkoiseen laskuteks

- Meillahan on tama 'projektinhallintatuote’, mutta tieda mita silla on
aikoinaan ajateltu kun sinne kirjataan vain kokatkmutta sinnehan ne
kuuluisivat myo6s kaikki muutkin kustannukset.

1:36:10
PV

- Tama selvitys on hyva lahtdkohta, silla nykyinenjektinhallintaosio pitaa
sisallaan vain sen projektin, ja tasséahan on lkarkgialikkaa. Nyt me olemmg
tehneet isoa pohjatyota siihen (Yri... Timo?) jasaadaan siita sellainen

kaavamainen esitys, mutta selkea loppukaneetgttin,’ei sisalla kokouksia’

A%

SM

- Minusta pitaisi selvittaa, etta mita se prdskskutus pitaa sisallaan, eli
laskea talla tavalla, mita siihen menee todellaaileli riittaako se
prosenttimaara, jonka me laskutamme.

1:38:15
YE

- Saako kysya, ettd mika tassa ykkosesimerkiss® samma, jonka
urakoitsija laskuttaa (Vastaus: 1.6 M€). Eli tand®@ € on mitatén summa
kokonaislaskuun verrattuna, eika vaikuta mitenKkéirtuuttomalta laskulta.

- Ongelmana on, etta téllaista ajankayttoa ekjattu systeemiin, joten sen
perustelu asukkaille on vaikeaa.
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1:38:57
AM

- Nythan me tullaan siihen jarjestelméasysteemiitadjallahan pitéa olla
kasitys siitd, minkalaiseen tarpeeseen sita tigégjtielmaa ollaan hakemass
Eli, sita myota kun ty6ta tehdaéan, niin siihenddajan tunnit ja laskutus.
Namahan ovat vakiojuttuja projekteissa. Namahaigpiolla siella meidan
projektiseurannassa, eli palvelu tuotteistettuadnalutessaan asiakas voi
seurata tyon ja kustannusten etenemista ja kyidkas ymmartaa sen, kun
nakee tyot eriteltyina.

1:40
EH

- Projektit kestavat usein 2-3 tilikauden ajanyaon ongelmana, etta asiaka
joutuu penkomaan tietoja vanhoista tilinpaatoksisti tietoa ei saa
projektikohtaisesti koko ajalta. Jos meilla olisilmmmukainen jarjestelma, ni
me saisimme tiedot ja kopiot laskuista ensimmadssstinnittelupalaverista
loppukatselmukseen asti.

1:40:50
AV

- Kiirehditaanko eteenpain, silla paatimme antakijalle 5-10 minuuttia
aikaa selvittaa energiankayton tehostamiseenvidtgsioita.

1:41:05
tutkija

- Tassa on nyt tammoinen yhden miehen projektisd @laan tekemisissa
kahden asian kanssa: Asteittain nousevan energisahia siitd seuraavien
seikkojen kanssa, ja toisaalta meista riippumattosakan eli
ilmastonmuutoksen kanssa.

- Asia on tarkoitus hoitaa kuntoon (tai vieda epgen) meista
riippumattomista seikoista EU:n toimesta. RAKLI ditti tavoitteeksi 20%
saaston. Myo6s "Asuinkiinteistbalan energiansdagigsgs” (v. 2002) asetti
tavoitteeksi 30%:n kokonaissaaston ja v. 2012 mesi&5%:n sdaston. Nyt
kun sitd on mitattu 2004, 2005, 2006 ja 2007, siiastoksi saatiin vain
vahainen lasku, eli suurin piirtein 0%. Ja pahoitse, etta rivi- ja pientaloje
sahkonkulutus on vain jatkanut nousuaan, vaikkaitawli painvastainen.

- Pertti esitti esimerkkeja Isanndinti Oy:n isdrmasta asuntokannasta (ks.
PowerPoint esitys) ja motiiveja siitd, miten honwo#aisiin hoitaa: pakko
vaiko vapaaehtoinen.

- Jotkut firmat ovat ottamassa asiasta imagohy@&#O-huolto -nappula”
mainoksissa). Miten oannginti Oyn laita? Positiivisista esimerkeista on
kylla nayttoja.

- Eli, tilanne on se, ettd ulkopuolinen asiantantijteuttaa asiakasyrityksiss
energiainvestointeja energian saastamiseksi. da tullee siita, etta saastoje
hyoty jaetaan, tai siité etta tama ulkopuolinettdjd takaa asiakkaalle tietyn
saaston.

- Itse olin 80-luvulla tekemassa tallaisia sopimala kate oli 72%. Tyo oli
ihmisten ty6ta, ei mitdén taikatemppuja.

- Lahes kaikki naiss& hankkeissa voidaan ulkoistadta hankkeelle tarvitag
suunnittelusta ja toimeenpanosta vastaava tamoina itse pitaisin teind
(Isanndinti Oy) tiukasti kiinni tasta roolista.

- Meillahan on myds tama vanha kunnon Energiackspautta se on nyt jo
loppuun kaytetty julkisissa vuokra-asunnoissa. Hyygymys on, miksi se ei
toimisi yksityisissa asunto-osakeyhtidissa? Tamdamasuuressa maarin
sosiaalista energiansaastopolitikkaa, silla téasath puhuta mistaan
lisderistyksista. Ehka pikkuisen lammityksen jaalmaaihdon saatdjen
tarkistuksia tai jopa korjaamisia, jos laitteet Diegppuun ajettuja.
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1:51:44
tutkija

- Nythan tama kiinteisto- ja rakennusala on pisEsadystyyn tdman kevad|

aikana ’strategisen huippuosaamisen keskittymé&iglla keskeinen alue o
ihminen ja ilmastonmuutos, jonka kaksi oleellista-@luetta ovat

energiatehokkuus ja yleisesti ottaen prosessitifjaintamallit (hommaa vetéa
Rakennusteollisuus ry:n Pekkanen, mutta todennégibisommalle valitaan
uusi vetgja. Mukana on 50 toimijaa, joista 7 suarion pistanyt 500.000 € jg

>

n

j 4

|

muut muutama kymmenentuhatta).
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1:52:33 - Mika on isdnndinnin osuus tassa, tai mika sei vlia?

YE Tutkija ja PV: -aika keskeinen.

1:52:53 - Tahan voisi heittéda pienen yksityiskohdan, kun genasta taloyhtiostamme
PV energiatehokkuuslaskelman (-todistuksen) ja toteigid, etté ei siin& olekaan

mitddn merkitysta, minkalainen se talo sindns&on,panin siihen erilaisia
energialukuja ja sitten todelliset kayttoluvut. @an A-luokassa, koska
kulutus perustuu taysin energian kayttoon. Meittdveden kulutus
kohtuullista, sdhkodn kulutus kohtuullista, jnei,sélla se talo menee A-
luokkaan. Jos kayttdlukemat olisivat keskiarvokdigit niin talon luokitus
olisi aivan muu kuin A-luokka. llmastonmuutokseessilo ei voi kovin
helposti vaikuttaa, mutta erilaiset yksilolliseistbpotentiaalit ovat paljolti
kayttamatta.

Tutkija oli kompetenssilaboratorion vetgjan ja pftehgestromin aloitteesta itse valmistellut
kehittamistehtdvan numero 4, jotta energiatehokiagumsaa voitaisiin jatkaa. Kokouksessa
sovittiin, etta tutkija ottaa yhteytta asiakkaaimtiston tekniseen isannditsijaan,
rakennusmestari N.N.:88n ja valmistedeeiraavaan istuntoon esityksen

energiatehokkuuspalveluista.

7.5.5 5. kompetenssilaboratorioistunto 21.4.2009

Istunnon alussa katsottiin videoleike edelliseshbtatoriosta ja katsottiin, onko

kehittamiskohteissa paasty eteenpain.

Tutkija raportoi rakennusmestari N.N.:n kanssa kaykkeskustelun ja kehittdmisen tilanteen:

"Is&nnointi Oy:n Annankadun toimiston kompetendsilatorion neljannessa istunnossa
01.04.2009 esittelin kolmen muun kehityskohteedikiss energiatehokkuuden mahdollisena
isannointitoiminnan kohteena ja tuotteistetut eraefpokkuuspalvelut mahdollisena

liketoiminnan laajentamissuuntana.”
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Kuva 29. Kompetenssilaboratorion viidennesta istustia

Kokouksessa sovittiin, etta tutkija kehittaa tétéetia Isannointi Oy:n teknisen isannditsijan
N.N.:n kanssa.

[Imaston lampeneminen voi
uhata ihmisen olemassaoloa

Imastonmuutoksen  vai-

kutuksista on parin viime

vuoden aikana saatu hi-

lyttivia tutkimustuloksia.
Niiden perusteella voidaan to-
deta, ettd nykyisessa laajuudes-
saan ilmastonmuutos on jopa
uhka ihmiskunnan olemassa-
ololle.

Parituhatta tutkijaa kokoon-
tui 10.-12. maaliskuuta Koo-
penhaminaan  paivittimain
uusinta tietimysti ilmaston-
muutoksesta. Uusia tutkimus-
tuloksia hyddynnetiin joulu-
kuussa Kéépenhaminassa jir-
jestettavissi ilmastoneuvotte-
luissa.

Maailman tiedeyhteis6 on
koonnut tietimyksen ilmas-

Lampéatilan nousu
viidella asteella talla
vuosisadalla saattaisi
johtaa siihen, ettd
maapallolla voi elaa
tulevilla vuosisadoilla
vain miljardi ihmist3,
kirjoittaa

Petteri Taalas.

vuodessa, Vuosina 1993-2008
kohoamisnopeus on ollut 3,2
millimetrid vuodessa.
Uusimpien tutkimustulos-
ten pohjalta meriveden pinnan
kohoamisarviot joudutaan pii-
vittimdan ylospain.
Arvovaltaisissa tiedelehdissi
julkaistujen tutkimustulosten
mukaan on mahdollista, ettd
meriveden pinta nousisi vuo-
teen 2100 mennessi 75-190
senttimetrid; wvuoteen 2200
mennessi nousu olisi 150-350
ja wvuoteen 2300 mennessd
250-510 senttimetrid. Nousu ei
kuitenkaan jakaudu tasaisesti
maapallolla.
" Rannikkotulvia esiintyy jo
nyt entisti useammin. Aiem-

kannalta episuotuisaksi. Ama-
zonin nykyisistd sademetsisti
menetetiin 7o prosenttia vuo-
teen 2080 mennessi, Vastaa-
vasti Saharan sademadirien on
laskettu kasvavan, joten pitkal-
la aikavalilla aluetta voidaan
mahdollisesti metsittii,

Tiedeyhteison uudet arviot
koskevat tilannetta, jossa kas-
vihuonepiistoji ei kyeti ra-
joittamaan ja vield hyédynti-
mattomat fossiiliset polttoai-
neet kiytetiin. Jo viiden asteen
limpenemisvauhti tilld vuosi-
sadalla johtaisi eriiden arvioi-
den mukaan siihen, etti maa-
pallolla voisi tulevilla vuosisa-
doilla eldi vain miljardi ihmis-

Kuva 29. Helsingin Sanomat, 26.3.2009.

Petteri Taalas, limatieteen laitoksen pagjohtay@nten IPCC-ryhméan puheenjohtaja
IPCC = tiedemiehista koostuva hallitustenvalinemaistopaneeli
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Tutkija lahetti N.N.:lle oheiset power point —sivlué}.2009 (1-9 samoja kuin
kompetenssilaboratoriossa, 10-14 uusia), ja sovitapa@amisen, joka toteutui 3.4.2009.

Tutkija esitteli Taalaksen ylidartikkelin ja totesitd sen sisdltoa on talla viikolla kriittisesti

kommentoitu Helsingin Sanomissa.

Asuinkiinteistdalan energiansaastosopimuksestaitgtetta siihen liittyivat padasiassa suuret
ammattimaiset vuokra-asuntojen omistajat, jotka betaneet energia-asiansa kohtuullisen
hyvin tahankin asti. Tasta syysta 2004-2007 ei itéxéd sdastéa ole saavutettu.
Sahkdnkayton lisd&ntyminen on huolestuttavaa: 'gai palvelurakennusten lammitys ja
huoneisto- ja kiinteistosdhko edustaa 30 % enekgigista. Asuinkiinteistdalan
energiansaastdsopimuksessa 2002 tavoitteeksitarelbt% saasté lammaon ja veden
kulutuksessa vuoteen 2012 mennessa ja sahkonksértiasvun kdantaminen laskuun
vuoteen 2008 mennessa. Vuoden 2007 valiraporusitiin vain hienoista laskua, ja rivi- ja

pientalojen kiinteistdsahkon kulutus on noussuas@, Jalo ja Isohella 2008.)”

Kaytiin 1api ajatuskokeena Isannginti Oy:n isdnné@masuntokannan energiatehokkuuden
parantamisen rahallinen potentiaali, joka 10 %té@égiolla on suuruusluokaltaan koko

Isannadinti Oy:n isdnndintiliiketoiminnan kokoinen:

"Energiansaasto tuottaa rahaa

Isannadinti Oy isanndi yli 5000 asunto-osakeyhtif@iégsa kussakin oletetaan olevan 80
asuntoa & 55 m2. Kertolaskun tuloksena on 22 nmfamelidmetrid, joiden hoitovastike
oletetaan 3 euroa/m2, ja koko isanndidyn kannatikessimma on 66 miljoonaa euroa x 12

kk. Tasta puolet on [ampo-, sahko- ja vesikustasiaylsiis 396 miljoonaa euroa vuodessa.

Yll& olevan saastdésopimuksen tavoitteena on 15%i@&mmon ja veden kulutuksessa. 10%
saasto kokonaisenergia- ja vesikustannuksistaaigb#t0 miljoonaa euroa vuodessa ja 5%

saasto tuottaisi 20 miljoonaa euroa vuodessa.”

Saastojen aikaansaaminen asuinrakennuksissa todgittammaksi kuin teollisuudessa ja

palvelurakennuksissa.
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Todettiin, ettd pelkkaa rahallista sddstomahdaltisuei liene viisasta tarjota asukkaille ja
osakkaille energiatehokkuuden kehittdmisen motivikaan taytyy l0ytaa myos arvo- ja

imagopohjaisia vaikuttimia:

"Energiansaasto torjuu ilmastonmuutosta

Isannadinti Oy isanndi yli 5000 asunto-osakeyhtif@iégsa kussakin oletetaan olevan 80
asuntoa & 55 mKertolaskun tuloksena on 22 miljoonaa nelismetfigskimaarin asumisen
lammeénkulutus on 200 kWh/bfmja Helsingissa tuo lamméntuotanto synnyttad 220 g
CO/kWh. Koko isannoidyn kannan G@&uormitus on 968 000 000 kg. TAmé&n
absorboimiseen tarvittaisiin 48 340 000 puuta.plos on 2000 kpl/ha, tarvittaisiin

24 000 hehtaaria uutta metsaa.”

Vapaaehtoinen edellakavijyys voi olla houkuttelepamaihtoehto kuin EU:n asettamat
sanktiot. Jotkut yritykset ovat alkaneet kayttaélegisuutta ja energiatehokkuutta
imagomainonnassaan. Selvittdmatta on, onko imaddamainnille toiminnallista katetta.
Raatikainen kertoi kuulleensa kalvossa mainitutleylgsella olevan tuotteistettuna ekologisen

kiinteistdhuollon tarjpamaa:

"Energiansdastod parantaa imagoa - vapaaehtoinen etidavijyys

EU-direktiivin muutosesitys sisaltéda ehdotukserkeakngaistuksista kohteille, jotka eivét ole
noudattaneet lakia ja asetusta. Sanktioiden valstaka on mahdollisuus vapaaehtoiseen

edellakavijyyteen (vrt. L&T® Ekohuolto).

"Energiansaasto tuottaa rahaa

Lampo Sahko
Hollolan kunta -15% -6%
Oulun Sivakka -10% -10%
Ideapark, Lempaala - 85% verrokeista

ESCO Turun kaupunki...
ESCO-palvelu on liiketoimintaa, jossa ulkopuolirerergia-asiantuntija toteuttaa
asiakasyrityksessa investointeja ja toimenpitaigrgian saastamiseksi.

Shared savings, Guaranteed savings.”
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Asiakas
(kunta)

Esco. SOPimus

—

Suunnittelu Seuranta Toimintoja,
jotka ESCO-
> yritys voi
) Laite- ulkoistaa
Urakointi toimitukset

Kuva 30. ESCO-hankkeen osapuolet (Parviainen 2004).

Keskusteltiin ESCO (Energy Saving Company, EU:kd#tamaa lilketoimintaa, jossa
ulkopuolinen energia-asiantuntija toteuttaa asigkigksessa investointeja ja toimenpiteita
energian saastamiseksi) —konseptin mahdollisuaksigts asuinrakennuksissa
(teollisuudessa ja palvelurakennuksissa se onijoss@irin kaytdssa) ja siitd, olisiko ESCOnN

kaltainen liiketoimintamalli mahdollinen myds Isémnti Oy:ssa.

N.N. esitti, ettd is&anndintitoiminnassa on jo @itd "suunnittelu”, "urakointi”,
"laitetoimitukset”, "seuranta” ja "rahoitus” pallwksta ja esimerkiksi prosenttiperusteinen
projektikokouskorvaus. Tutkija painotti "seurantagllukan tarkeytta: investoinnista ja sen
kannattavuudesta vastuun ottavan tahon saattisridasta kehittéa itselleen vahva
seurantatoiminto. Mittarien kasi- ja etaluvun jamaraalisten raporttien automatisoidun
tuottamisen palveluja on saatavissa, mutta mitttipukausittaisten tunnuslukujen
valittoman inhimillisen seurannan, poikkeamiin guuatisen ja syiden korjaamisen

palvelukokonaisuus on harvinainen.

Pidimme mahdollisena muutaman, erityyppisiin rakesiin erikoistuneen ESCO-osaajan

sijoittamista Isanndinti Oy:n organisaatioon ja &oltoivien palvelujen sisaista ja asiakkaalle
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myyntia siten, ettd osakkaille ja omistajille oasdiin myyda energiatehokkuuden ja aineelliset
ja aineettomat hyodyt ja varmistaa toiminta sitt§ sopimuksen mukaiset sdastot syntyvat.

Isannadinti Oy:n hyoty tulee 2-3 —vuotisten sopineassadstojen jakamisesta asiakkaan kanssa,
jatkuvan seurantapalvelutuotteen laskutuksestagasglvapiirteisemmin tuotteistettujen
"massaraataloityjen” suunnittelun ohjauksen, urak ja laitetoimitusten valvojien

valvonnan ja kokonaisuuden toimivuuden varmistam{gaetilainen et al, 2007) palvelujen

laskutuksesta.

Mottona voisi olla "from percentage to performaneé’prosenttipalkkion sijaan isénnditsija

saisi projektin tuloksiin (saastot, kaytettavyymsoihteet) perustuvaa palkkiota.

Energiaeksperttitoiminta on toinen nakdkulma jadstaa sosiaalisen energiansaasto-
potentiaalin kayttbonottoa. Tulevaisuuden ener@itkuus on arvattavasti paljolti
kayttaytymistapojen muuttamista ja arvoperustaialantoja. Joissain kohdin nahtaneen myos
ylilybntejd omantunnontarkan saastamisen johtaesisaerkiksi veden "liikasaastoon”
(hajuhaitat, viemarien tukkeutuminen) ja lattialaityksen poiskytkennan seurauksena

kosteus- ja homeriskin kasvuun.

"Is&nnoitsija AIT ISA Ismo Lievonen, Jyvaskylan Kii nteistopalvelu Oy ISA:

"Meilla on asiakkaina 80 taloyhti6ta, joissa aswinn3500 asukasta. Energiaeksperteiksi
haluavien tiedotustilaisuuteen odotimme edustd)italoyhtiostéa, mutta tulijoita olikin
tuplasti sen verran. Koulutustilaisuuksissa on k&pi energiaekspertin ominaisuuksia,
kunkin ekspertin kiinnostuksen kohteet omassa $algeka veden-, sahkon- ja
energiankulutuksien l&htbarvot ja tavoitteet... Ekfieiminnan tavoitteeksi asetettu

200 000 markan vuotuinen saasto ylitettiin. Sittreman haimme kuitenkin asumisen ja
toiminnan tason paranemista... taloyhtidissa paatdsteminen ja niiden loppuun vieminen

helpottui...”

Yleishyodyllisissa asunto-osakeyhtidisedaieutettu vapaaehtoisuuteen perustuvaa
energiaeksperttitoimintaa, joka on tuottanut hyuviaksia. Sen pohjalta olisi mahdollista
kehittad myos yksityisille asunto-osakeyhtidillgs@ toimintamalli, joka vaikuttaisi
yksittdisen asukkaan energiakayttaytymiseen jastukyonteisia energiatehokkuustekoja.
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7.6 Tyon kehittaminen kompetenssilaboratoriotydsien jalkeen

Kompetenssilaboratorion viidennessa kokouksessatttiog ettei yksimielisesti sovittuja
kolmea kehitysideaa — energiatehokkuuspalvelujéittéenisesta ei syntynyt yksimielisyytta
— voida vieda eteenpdin pelkastaan tutkitussa gkse, vaan ne vaativat liiketoimintayksikon

johdon paatoksia ja resursseja.

Poytékirjan ja videoidun istunnon ulkopuolella ¢ johto kehotti tutkijaa olemaan
ottamatta energiatehokkuuspalvelujen kehittamistéiepksi likketoimintajohdon kanssa —
yksikon henkilokunta tietaisi heti, mista idea afiut.

Kompetenssilaboratoriomuotoinen tyéskentely kesitiyt kesaksi. Hankkeen jatkosta
pyrittiin sopimaan liiketoimintajohtajan kanssa, ttaul 0-.16.9.2009 hanta ei tavoitettu
puhelimitse. Kiinteistdalan Koulutussaation — hagdsk tilaajan — projektikokouksessa
16.9.2009 todettiin, etta liketoimintojen aluejajat on siirtynyt yhtion ulkopuolelle.
25.9.2009 kavi ilmi, etta Kiinkon kilpailija julkisverkkosivuillaan valtakunnallisen
isanndintia ja taloushallintoa koskevan koulutusigtyomallin Is&anndinti Oy:n
liketoimintajohtajan kanssa. 5.11.2009 Isannd®yin konsernijohtaja ilmoitti Kiinkon
rehtorille, ettei koulutusyhteistydsta ole jarjéstearjouskilpailua eika tehty sopimusta.

14.1.2010 tata kirjoitettaessa ei hankkeen jatkestésole neuvoteltu.
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8 MITEN ISANNOITSIJA VOISI VAPAUTUA KAKSOISSIDOKSES TA

8.1 Vallitsevan kaytannon jatkaminen

Kompetenssilaboratorio 5:ssa kayty keskustelu bseité tutkitussa isédnnoitsijatoimistossa

on kaksi taysin vastakkaista nakemysta energiatehmpalvelujen kehittdmisesta.

Yhtaalta esiin tulvallitsevan kaytannon jatkaminen, jolloin energiatehokkuustyon
katsotaan kuuluvan kokonaishintaiseen sopimuksegkka ajankayttotutkimuksen mukainen
(Isanndinnin ammattitutkimus 2006) noin yhden tunp@nostus kuukaudessa asunto-
osakeyhtion koko elinkaarihallintaan energiatehakdan kehittamisineen ei mitenkaan riita
ajantasaiseen lammon, sahkon ja vedenkulutukseargaan, puuttumiseen tavoitteista

poikkeamisiin ja niista johtuvin korjaustoimenpden teettamiseen ja valvontaan.

Ote kompetenssilaboratorio 5:n videosta (30:01-31:3

JM: "Mutta tota, tossa tuli joitakin asioita esilleetta silloin kun me puhutaan asunto-oy-
maailmasta ja kaikista uusista asioista mita nidkgoo, niin niin tota kyl ne poikkeuksetta on
aina aina melkein sita, etta etta etté tota sialége tammaosta vastakkainasettelua...”

Tutkija: "Mm-y”.

IM: ”... epailya...”

Tutkija: "Mm-y”.

JM: ".. kaikkea tammadsté. Tai sit se heijastuu sitEEmnoitsijan toiminnan kautta, minka

my0s totesit, ettd jos isdnnditsijdd muutenkin &g kaikesta, niin jos siella menee
esittdmaan jotain tammaista, niin tota ei varmaisteuta mitaan ilonkiljahduksia sen

hallituksen kokouksissa. Sitten tammaodsen sopimuksera ainakin noin yhtakkia toteisin,

ettd ainakin 50 % heti kattelyssa meidan hallitstiestoteisi, kun niille menis sanomaan etta
tehdaan tallainen fifty-fifty-, sixty- fifty —sopios energiansééstosta seuraavan kahden-kolmen
vuoden aikana, ettéa sehan kuuluu sun hommiin j@@&mnesopimuksessa sanotaan, etta etta tota
nad hommat pitda jo hoitaa muutenkin, etta isasn@iseuraa energian ja veden kulutusta ja
puuttuu siihen. Mitd sa viela haluut siita lisdaaa? Et kaiken kaikkiaan néen tan bisneksen

aika tota...”
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8.2 Uusien energiatehokkuuspalvelujen tuotteistamija erillishinnoittelu

Toisaalta katsottiin, etta vanhasta neliometripglegta sopimushintakaytannésta voidaan
luopua,tuotteistaa uudet palvelut ja neuvotella uusi sopims, jossa energiatehokkuutta

parantavat palvelut hinnoitellaan erikseen
Ote kompetenssilaboratorio 5:n videosta (31:3332:2

AM: "Tassahan nyt tullaan ihan ihan siihen perusasieli isannointipalvelun
tuotteistamiseen. Naa on sopimuskumppanien vasgita, etta minkalaisilla sopimuksilla
sitd palvelua myydaan — ettd sehan on sitd varjhtalaa, ettd myydaan konttahinnalla vaan,
ja se on isanndintid. Mutta ei se 0 minun mieladtéwin hedelmallinen lahtékohta luoda tasta
ammattimaista, vahan korkeammalle tasolle nousewmaleu palvelutuotantoa ylipaatansa. Et

jos jumittaudutaan siihen ajatukseen, niin kaikierda kehittdminen on aika vaikeaa.”

Vallitsevan kaytannon jatkamista vastustava adnatalla nelja vuotta toimineelta, aiemmin
"talouden ja projektinhoidon” alueella toimineelfahtavan ammatti-isdnnéitsijan
koulutuksen ja tutkinnon (AIT®) suorittaneelta iséitsijalta, Antti Metsaalholta (AM).
Ennakkohaastattelussa (ks. s 57) han painottiikihe&ijana palvelutuotannon profilointia
"niin kuin missa tahansa muualla talouselamasséaiakékuudenhallintajarjestelméan
puuttuessa asioita hallitaan pienyritysmaailmasta/ynein, itse tehdyin valinein, ja jokainen

luo itse toimittajaverkostonsa.

AM:n ndkemystéa energiatehokkuuspalvelujentuottegtan lisdamiseen tukee myds
Jasenyritysten talouskysely (Suomen Isannointiligt 2009, ks. kuva 31). Erillisveloitusten
lisddmisen ja teknisten lisapalveluiden myynninvikiagskottiin parantavan isanngintiyritysten
kannattavuutta. Toisaalta asunto-osakeyhtion is&sij#n ja hallituksen budjetointityd voi
vaikeutua, mikali kustannuksiin ei voida etukétgarautua. Isénnditsijdn asema hankaloituu,
jos hanen on selitettava hallitukselle "odottanraitd erillisveloituksia ja niiden perusteita.
(Mikko Elosuo, henkilékohtainen tiedonanto 23.102)
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Erillisvel dtusten lisdaminen

|

parantaa isanndntiyritysten 4,06 60% 50
kannattavuutta
.\—H 40% 0%
15%
Isannaintiyritysten koko tulee N Porya—
3,76 1% 4% 1%
kaswamaan ! 0%

Teknisten lisgpalveluiden myynnin
kasvu parantaa yritysten
kannattavuutta merkittdvasti

3,69

Teknisten palveluiden
erillisveloituksen osuus
laskutuksesta tulee lisdantymaan
merkittavasti

3,67

[sannéintiyritysten kaswu
parantaa isanndntiyritysten
kannattavuutta

3,36

Hallinnollisten palveluiden
erillisveloituksen osuus
laskutuksesta tulee lisaantymasan
merkittavasti

3,27

[s8nnd ntiyritysten kaswu
parantaa asiakastyytyvaisyytta

I~
o
L]

—_

2 3 4 5
1=Hyvin paljon eri mielta - 5=Hyvin paljon samaa mielta

Kuva 31. Nakemykset alan muutosvoimista (Suomemnigi@tiliitto ry 2009).

Kuukausittaisia erillisveloituksia selke&dmpi tapisidkokeilla asunto-osakeyhtion
isanndinniss&nergiamanagerointimallidsanndintiyritys vastaisi kustannuksellaan
energiatehokkuuden parantamisesta ja veloittaigitasosakeyhtioltéa kuukausittain kiintean
korvauksen, johon sisaltyy seka yllapitokustanntidegva 18 s 42) etta energiatehokkuuden
parantamiskustannusvara. Mikali energiatehokkuostbtuottavat tulosta, isdnnagitsijayritys
pitdd saastot. Mikali energiatehokkuustoimet eiuata saastoja tai lisaavat kulutusta,

kustannus jaisi isdnnointiyrityksen maksettavaksi.

Tallaista mallia kokeillaan Tanskassa (Mikko Eloshenkilokohtainen tiedonanto
23.11.2009), jossa asumisen energiatehokkuudentpanaella on pitkat perinteet.
Ydinenergiasta kieltdytyneen 6ljyvarattoman tuulliyrpaan on pitényt turvautua
huoneistokohtaisiin lAmmaonkulutusmittauksiin jasKatusjarjestelmiin ja jopa yksittaisten
radiaattoreiden lammaonluovutuksen mittaamiseets jatlutuksen kustannukset voitaisiin

jakaa aiheuttamisperiaatteella (Hannu Tuovinenkih@#ohtainen tiedonanto 1998).
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9 TULOSTEN YHTEENVETO, POHDINTA JA JATKOTUTKIMUSTA RPEET

9.1 Tutkimuksen yhteenveto ja pohdinta

Tutkittavan esimerkkiyrityksen tyontekijdiden jaaltoimijoiden haastattelujen seka aiemman
tutkimuksen pohjalta tutkimuskysymykseksi muotoutnitkd ovat isanndinnin esteet ja
mahdollisuudet energiatehokkuuspalvelujen kehittéem. Tarkastelu kohdistui
taustahaastatteluissa ja toimialan tutkimustul@lestarkeana pidettyyn energiatehokkuus-

palvelujen kehittamishalukkuuteen.

Pyrin vastaamaan tutkimuskysymykseen kirjallisuu@eviimeaikaisen toimialan tutkimuksen
pohjalta seka seuraamalla suuressa isannointiydsikibteutettavaa kompetenssilaboratoriota
ja siina mahdollisesti esiin tulevia ymparistotistatta ja energiatehokkuutta edistavia uusien
toimintatapojen versoja. Tutkimuksen johtajan j&jd@n kehotuksesta pysyttaydyin hiljaisena
tarkkailijana ja taulukirjurina aina neljannen laatrioistunnon lopulle asti. Tutkijan liian

aikainen interventio ei paassyt vaikuttamaan keskitpteiden valintaan.

Isannadinti on tiedon- ja verkostojenhallinta-ammadtterkittava osa tydajasta kaytetaan
viestintaan, jota tieto- ja viestintateknisten mélden parempi hyddyntaminen tukisi. Vajaa
kuudesosa tyOajasta kohdistuu elinkaarihallintg@ssa siinakin tietotekniikka voisi tukea
palveluverkoston rakentamista ja hyodyntamistéariéésija on viela paljolti kasity6lainen,
joka tuottaa esiteollisin menetelmin jalkiteollisgian osakkaille arvon sailyttdmiseen
tahtaavia palveluja. Masudan tarkoittamassa tusenmien synergiataloudessa asunto-
osakeyhtion hallitus, osakkaat ja asukkaat voiggttkia ja tuottaa kasautuvaa vika- ja
poikkeamatietoa osallistuvan demokratian hengesedigtaa arvokasta elamista ja
arvopaamaarien saavuttamisesta saatavaa tyydesistérkiksi ilmastonmuutoksen

torjunnassa.

Kompetenssilaboratorion havainnot tukivat taustataeelujen ja muun off-line —aineiston
pohjalta muodostunutta kuvaa isdnnéintitoiminngesaa: toiminnan kohteen laajentaminen
vastuullisen toiminnan etiikan pohjalta energiatéhuusratkaisujen yhteiskehittelyyn

vaikuttaa isanndintialalta karkaavalta kohteeltegt@r 2007).
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Energiatehokkuuspalvelujen kehittdmista kohtaamidto epausko ja jopa suoranainen pelko
on ristiriidassa kiinteisto- ja rakentamisalan kggmakymid kuvaavan verkkokyselyn
(Kuusinen ja Lahdeniemi 2008) tulosten kanssa: lkpseukaan ymparistotietoisuus ja

energiatehokkuus nahtiin eniten vaikuttaviksi dsbseuraavan 10 vuoden aikana.

Kompetenssilaboratoriossa tutkittiin sitd, mitatalkoituskin — uuden energiatehokkuus-

palvelutoiminnan versoja. Sisdinen validiteettikglsymysten vastaaminen teoriaan on hyva.

Tutkimusta arvioitaessa tulee ottaa huomioon Sualeennuskannan ja erityisesti teknisesti
haastavan rakennuskannan keskittyminen Etela-Suojaggakaupunkiseudulle, missa
tutkittava yksikko toimii. Toisaalta tutkittava yk&o palvelee enimmakseen asunto-
osakeyhtidita. Asuinrakennusten energiatehokkuistbabeivat poikkea alueellisesti yhta

paljon kuin toimisto- ja liikerakennusten.

Merkittdvimpéana tutkimustuloksen arviointiin vaikatana tekijana pidan tutkitun yksikén
asemaa isannaintiyritysten joukossa. Ovatko suargssikdssa tehdyt havainnot
yleistettavisséd koko maan isdnndintitoimintaan?apasottavana tekijdna voidaan pitaa sita,
ettd yksikkd on muodostunut fuusioimalla keskeng@markkinasegmenteilla
(yleishyodylliset asuintaloyhtitt, yksityiset asardsakeyhtiot, toimitilakiinteistot,
pysakaintitalot) toimineita ja erikokoisia yksikajtjolloin on syntynyt erilaisten

toimintakulttuurien sekoitus.

9.2 Jatkotutkimustarpeet

Tuloksen yleistettavyyden varmistamiseksi kompgtdaboratorio tulisi toteuttaa seka
padkaupunkiseudun ulkopuolisessa etta tyontekijéttadn pienessa isanndintitoimistossa.

Kompetenssilaboratorion toteutusajankohdan tullzenoieluiten syksy, koska

isannaitsijoiden kevatkausi on yhtiokokousten kuttama ja ennen kesaa pyritdan
"puhdistamaan poyta”. Laboratoriokokoukset 1-5siuibteuttaa kahdessa kuukaudessa, jotta
asiat eivat ehdi unohtua ja hautautua ja mahdalljatkokehitystehtaviin paastaisiin kasiksi
kohtuullisen ajan kuluttua aloituksesta. Johdoisitolsallistua aloituskokoukseen, neljanteen

laboratorioon seké kehitysideoiden edelleen kahigéen viidennessa kokoontumisessa.
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Taman tutkimuksen aikana kohdeyrityksessa ehthtapauseita muutoksia. Mahdollisesti
kiinteistomarkkinoiden taantuman seurauksena kodtankildvaihdoksia, jotka puolestaan

saattoivat pysayttaa kehitysideoiden edelleen ehisen ja muutosten toteuttamisen.

Osaamistarpeiden ennakointi —hankkeen tuloksinartaipavien muiden kuin
energiatehokkuuspalveluja koskevien kehitysideorteenpainvieminen edellyttaa
tutkittavan kohdeyrityksen tietojarjestelmien mukdia (Vahapassi 2009, 3). Muutostarpeista
kaydyt keskustelut nayttivat pysahtyvan jarjestelsidntuntijatasoon, joka ei valttamatta voi

tai halua ottaa vastuuta keskusteluista yksikddgohkanssa.

Taman vuoksi voi olla perusteltua lykata tietojargmakehitysta vaativia kehityshankkeita ja
keskittyd energiatehokkuuspalvelujen kehittamigéatéaviin asiantuntijalaboratorioihin.
Yrityksesta - sekd Annankadun yksikosta etta muataipaikoista — voitaisiin koota 4-5
hengen ryhma4, joka tahanastisen kompetenssilabimgtin ja aiemmin hankkimansa
isanndintialan ja isanndintimarkkinan tuntemuksegraajalta pyrkisi luomaan
energiatehokkuuspalvelumallin (energiamanageroaitin) ja kokeilemaan sité 2-3 asiakkaan

kanssa.
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