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Energiatehokkuuden arvo kayttajalle

Kiinteiston arvo = Taloudellinen hyoty + Strateginen hyoty

TAI

Kuluttajan kokema arvo = Hyoty + Status
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Energiatenokkuuden kannattavuus

» Energiansaastoinvestointien
takaisinmaksuajan keskiarvo

oli n. 5.0 vuotta ja mediaani n.

5.8 vuotta

* IRR koko salkun
energiatehokkuusinvestoinnei
lle ja vastaaville saastaille oli
n. 29.1 % ja keskiméaaraiselle
investoinnille 29.6 %
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Taloudellinen hyoty & strateginen hyoty

Energiatehokkaan asuinkiinteiston arvo = Hyoty + Status
1Al

Taloudellinen hyoty = 18% — 1,5%
Status hyoty = 1,3%

Fuerst et al. / Applied Energy 180 (2016) 560-571
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Mik& on Smart Readiness Indicator (SRI?

EU tasolla kehitteilla oleva tyokalu kiinteistdjen alykkyysvalmiuden arviointiin

Lahtoisin paivitetyn EPBD:n esityksesta, 12/2018-09/2020

 YM & Motiva, hanke soveltuvuudesta Suomeen
https://www.motiva.fi/ratkaisut/ohjauskeinot/rakennusten_alyindikaattori

SRI mittaa rakennuksen valmiutta...
e Vvastata kayttgjan tarpeisiin
« parantaa sen kokonaistehokkuutta (energiandkokulmasta)
« reagoida jakeluverkon (gridin) signaaleihin

- Tavoitteena lisatd mm. kiinteistbomistajien ja -kayttdjien tietoa
rakennusautomaation ja sahkoisen valvonnan tuottamasta hyodysta

11.5.2021
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Miten SRI arviol rakennusten alykkyytta?

Ennalta maaratyt palvelut, jotka on jaettu paakategorioihin

« Lammitys, lammin kayttbvesi, jdahdytys, ilmanvaihto, valaistus, dynaaminen vaippa,
kysyntajousto, energian tuotto, sahkdajoneuvojen lataus seké& seuranta ja sdato

Jokaisella palvelulla on 1-4 alykkyystasoa
« O-taso: palvelussa ei ole alykkyyttd (esim. manuaalinen valokatkaisija)
* 4-taso: palvelu on edistyksellinen (esim. tarpeen mukainen valo-ohjaus)

Jokaisella eri alykkyystasolla on liséksi vaikutuskertoimet

« Kayttdomukavuus, viihtyisyys, hyvinvointi ja terveys, kayttajainfo, rakennuksen
energiansaasto, huolto ja vikadiagnostiikka, paikallinen energiantuotanto, joustavuus
jakeluverkon kannalta

11.5.2021
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Yhteenveto SRI arvioiduista kohteista
Suomessa
summary

Building Year of Assessed Absolute Relative
Type : :
| Shopping Centre 2003 41/52 73 % 92 %
Office 1990 36/52 43 % 60 %
Office 2014 L4[52 L8 % 55 %
Educational 2018 45/52 L7 % 52 %
Residential 2010 35/52 42 % 51%
Office 2013 L4[52 L2 % 50 %
Educational 2015 33/52 35% L6 %
Office 2004 36/52 35% b6 %
Residential 2018 28/52 28 % L6 %
Hotel (2020) 39/52 33% 1%
Residential 1967 20/52 N% 40 %

Absolute SRI Score = Actual impact scores of the building / Maximum impact scores of all the 52 services
Relative SRI Score = Actual impact scores of the building / Maximum impact scores of all the assessed services - J

: Lahde: rkaj
Aalto-yliopisto ik h [to.fi
A Insinbgritipeteiden Applicability of the smart readiness indicator for cold climate coeLjer{'ltr%Jsan Hnen@aalio o
korkeakoulu Janhunen, L Pulkka, A Sayngjoki, S Junnila; Buildings 9 (4), 102

nnaaie
11.5.2021
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Tapaustutkimuksen tausta

 Hiljattain toteutettu ~6 m€ investointi kiinteiston

energiadlykkyyteen
Rakennus- Kiinteisto- | Alykas Keskeiset alyjarjestelman osat
VUOSi tyyppi energiajarjestelma-
investointi
2003 100 000 Liiketila 2018 Alyohjaus, aurinkopaneelit, akku,
varavoima-jarjestelma, LED-valaistus,
sahkbauton lataus, edistynyt tarpeen ja
sahkdmarkkinan mukainen saato
A Aalto-yliopisto eerika.janhunen@aalto.fi, seppo.junnila@aalto.fi
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Litketilakiinteiston SRI* analyysi

e - SRI SCORES BY IMPACT CATEGORIES
b S = 1 120 %
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N/A - Category/domain is not assessed, because of irrelevance

90 % of domains above medium level. 40 % of domains 100 %. sax] [
high SRl scores for all impact categories. SRI A level

SRI SCORES

Part of the smart energy system. microgrid functionality. High
SRIscore s achievable with district heating. .

‘ Dynamic building envelope not applied
U

*Arvioinnissa kaytettiin soveltuvin osin SRI kehikon ensimmaisen kehitysvaiheen viimeista raporttia (Verbeke et al. Support for setting up a Smart
Readiness Indicator for buildings and related impact assessment — Final Report, 2018)
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Alykkaan energiajarjestelman taloudellinen
toteuttamiskelpoisuus

Kaksivaiheinen tutkimus kiinteistotalouden nakodkulmasta
« Omistajahaastattelut

« Tunnistettiin investoinnin toteuttamista ja/tai toteuttamatta jattamista
puoltavia teemoja

« Validoitiin taloudellisen investointianalyysin tuloksia
« Taloudellinen investointianalyysi

* [nvestoinnin taloudellisen kannattavuuden tarkastelu:
takaisinmaksuaika, IRR ja ROI

« Toteutettiin kiinteiston arvon kehittymisen tarkastelu ja herkistely kayttaen
DCF analyysia

Insinooritieteiden 11.5.2021
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Omistajahaastattelut

Title of the interviewee Role in the investment

Primary owner,

A Real Estate Portfolio Manager (former) involved in the decision-making
B Real Estate Investment Director (former) : F_’rlmary OwWnet, :
involved in the decision-making
C Real Estate Investment Manager : : UML) GUiED,
involved in the management phase
N Primary owner,
D USRIl ENE T involved in the management phase
Owner,
E Business Development Director involved in the decision-making
and management phase
F CEO Shopping center manager

*Haastattelut toteutettiin 02/2020 lukuun ottamatta haastattelu A:ta, joka toteutettiin 01/2018.

Aalto-yliopisto eenkaJanhunen(o;baalto{3 slka nj gaa\ l|
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Omistajan motiivit

+

+ + + +

Taloudellinen kannattavuus (ei kuitenkaan yksinaan riittava vrt.
rahavirran maara suhteessa likkevaihtoon)

Imagohyodyt

Energia- ja ymparistohinnoitteluun liittyvan riskin pienentaminen
Pitkdan jatkunut yhteistyd palveluntarjoajan kanssa

Riskin hajauttaminen omistajan ja palveluntarjoajan valille

Uuden teknologian riski
Asetettujen (energiansaasti)tavoitteiden saavuttamisen epavarmuus
Uusiin tulovirtoihin (akku) liittyva hinnoittelun riski

Juridiset kysymykset omistajan ja palveluntarjoajan valilla
rika.ﬂ')an.hun n aatto.fi
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Investoinnin taloudellinen kannattavuus

« Kiinteiston arvonkehitys; 10,2 m€*, alueen tuottovaatimus 4,5 %
* Investoinnin kannattavuutta tarkasteltiin kokonaisuutena

* Investointi ~6 m€, josta 2 m€ valtion tukea

e Uudet tulovirrat 480,000 €/vuosi

« Saastot 180,000 €/vuosi

Without the subsidy With the subsidy

IRR  ROI Payback time IRR ROI Payback time
5% 10% 10years 11% 15% 6,7 years

* Laskennallinen arvo perustuu uusien tulovirtojen ja sdastdjen padomitettuun arvoon 30-vuoden elinkaaren aikana (DCF). Tulovirrat ja sdastot
perustuvat palveluntarjoajan esittamiin ja kirjallisuudesta tehtyihin arvioihin.

Aalto-yliopisto o Lé‘hde: o eerika.janhunen@aalto.fi, seppo.junnila@aalto.fi
Insindoritieteiden The Economic Viability of a Progressive Smart Building System with Power 11.5.2021
korkeakoulu Storage; E Janhunen, N Leskinen, S Junnila; Sustainability 12 (15), 5998 13



Johtopaatokset (1)

Tutkimuksen perusteella investointi alykkaaseen energiajarjestelmaan
nayttaa taloudellisesti erittdin houkuttelevalta ja kannattavalta

Haastatteluissa kuitenkin havaittiin etta...
 taloudellinen kannattavuus ei ole yksin riittava motiivi investoinnille
« alykkyydella ei nayttaisi olevan suoraa arvoa paatoksenteossa

Alykkyyden (todellisen) arvon realisoituminen edellyttaa jatkotutkimuksia
ja alykkaiden energiainvestointien tarkastelua kokonaisuutena

Insinooritieteiden 11.5.2021
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Johtopaatokset (2)

Kiinteiston energitehokkuuden arvo

= Taloudellinen hyoty

Strateginen hyoty

Aalto-ylio
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