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Tiivistelmi - Abstract

Kiinteistojen vastuullisuus ja energiatehokkuus ovat tdrkedssd roolissa taistelussa
ilmastonmuutosta vastaan, silld kiinteistotoimiala tuottaa maailmanlaajuisesti noin 30 %
kaikista kasvihuonekaasupddstoistd. Kiinteistdalan vastuullisuusraportointiin  on
olemassa erilaisia ohjeistuksia, ja tdmén tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, mita
vaatimuksia nuo ohjeistukset asettavat energia-alan yrityksen Enegian kiinteistoalalla
toimiville asiakkaille. Tutkimuksessa késiteltdavdt dokumentit ovat GRI:n laatima
vastuullisuusraportointikésikirja ja siihen kuuluva kiinteistbalan CRESD-liite, sekd
Euroopan porssilistattujen kiinteistdalan yritysten etuja valvovan yhdistyksen EPRA:mn
laatima sBPR-ohjeistus kiinteistdalan vastuullisuusraportoinnin parhaista kédytanteista.
Dokumenteista kartoitetaan energiaan, veteen ja pddstoihin liittyvéat tunnusluvut, koska
ne liittyvdt oleellisesti Enegian palveluihin. Sen lisdksi selvitetddan yleiset
raportointiohjeet ko. tunnuslukuihin liittyen.

Tutkimuksen tuloksina havaitaan, ettd kiinteistdalan toimijan tulee
vastuullisuusraporttia varten Kkartoittaa oleellisimmat n&dkokohdat yrityksen ja
sidosryhmien ndkokulmasta, ja tehdd tarkempi rajanveto siitd, ndkyvatko oleelliset
ympdristovaikutukset organisaation sisd- vai ulkopuolella. Kiinteistéalalla on myos
tarked kartoittaa vuokralaisen ja vuokranantajan vélinen suhde ja energiankulutukseen
liittyvat mittarointijarjestelyt. Oleellista on myos kerdtd riittdivd méadra dataa omien
kiinteistojensd energian- ja vedenkulutuksesta, jotta toimija pystyy laskemaan
vaadittavat tunnusluvut vastuullisuusraporttia varten. My0s tietojen vertailtavuus on
mahdollistettava.

Tutkimuksessa selvitetddn myos, mitd yhtéldisyyksid ja eroja ohjeistuksissa on.
EPRA:n ohjeistus on suppeampi, silli se kattaa kiinteistdalan vastuullisuuden
minimivaatimukset ja vain ekologisten vaikutusten osalta. GRI:n ohjeistus taas kattaa
kaikki toimijat ja sisdltdd ekologisten vaikutusten lisdksi myos taloudelliset ja sosiaaliset
ndkokohdat. Laajuuserosta huolimatta ohjeistukset ovat kuitenkin energian, veden ja
pddstojen tunnuslukujen osalta hyvin samanlaiset, johtuen pddosin siitd, ettd EPRAmn
ohjeistus perustuu monilta osin GRI:n raportointiohjeeseen.

Asiasanat: Vastuullisuusraportointi, kiinteistéala, energiatehokkuus, tunnusluvut
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Euroopan Unionin (EU) energia- ja ilmastopaketin pé&dtavoitteina on
kasvihuonekaasujen vdhentaminen sekd energiaomavaraisuuden
vahvistaminen. Nadihin tavoitteisiin pyritddn muun muassa lisdamalla
uusiutuvan energian kayttod sekd kehittdmalld energiatehokkuutta. EU:n
energiatehokkuusdirektiivi 2012/27/EU, sekd Suomen hallituksen laatima,
1.1.2015 voimaan astunut energiatehokkuuslaki 1429/2014, ovat ohjauskeinoja,
joilla velvoitetaan jasenmaat ja jisenmaiden toimijat tdhtddamaddn tavoitteisiin.
Lisdksi sidosryhmien paine ohjaa organisaatioita kiinnittamé&an huomiota
kiinteistojensd ja prosessiensa energiankdyton ja muun toiminnan
vastuullisuuteen ja ymparistovaikutuksiin, sekd niistd raportointiin. Myos
paine kustannusten pienentdmisestd lisdd organisaatioiden kiinnostusta
energiatehokkuuteen.

Energiantuotannolla on merkittavat ympadristovaikutukset, joten mitd
viahemmin energiaa kulutetaan, sitd vidhemmaén energiantuotannon resurssit
kuluvat ja pddstoja tuotetaan. Vuonna 2012 sdhkon- ja lammontuotannon
hiilidioksidipddsttjen osuus oli 42 % maailman hiilidioksidipa&stoista. Padstot
ldhes kaksinkertaistuivat vuoden 1990 tasoon verrattuna, johtuen hiilelld
tuotetun sdahkon mddrdn lisddntymisestd. (IEA 2015a.) Tastd syystd sekd
energiansddstod ettd energiatehokkuutta edistdvit toimenpiteet ovat tarkeitd
myo6s ymparistolle.

Yritysten ndkokulmasta energia-asiat, kuten esimerkiksi sdahkon hankinta
ja sahkonkdyton aiheuttamat pddstot, ovat oleellinen osa niiden vastuullisuutta.
EU on julkaissut 15.11.2014 direktiivin 2014/95/EU  muutoksista
tilinpaatosdirektiiviin 2013/34/EU, johon on lisdtty velvoite suuryrityksille ja -
yhteisoille raportoida myds muita kuin taloudellisia tietoja. Ndihin tietoihin
kuuluvat muun muassa yrityksen toiminnasta aiheutuvat merkittavat
ympdristovaikutukset, uusiutuvan ja uusiutumattoman energian kaytto seka
kasvihuonekaasupdastot (Euroopan Unioni 2014, 8). Muun muassa tdmén takia
voidaan olettaa erityisesti suuryritysten vastuullisuusraportoinnin merkityksen
kasvavan ldhitulevaisuudessa.

Kiinteisttjen energiankulutus muodostaa 32 % energian loppukéytostd, ja
kun sitd verrataan primddrienergian kulutukseen, rakennukset kayttavit noin
40 % priméddrienergiasta suurimmassa osassa IEA:n jasenmaista (IEA 2015b).
Voidaan siis todeta, ettd kiinteistot ovat merkittdvassd roolissa, kun pyritdan
vdhentamadn energiankulutuksen ympaéristovaikutuksia.

Koska kiinteistot ovat merkittdvid energian kuluttajia, EU, valtiot ja muut
toimijat kiinnittaviat koko ajan enemmaén ja enemmén huomiota rakennusten



energiatehokkuuteen, ja  madadrddavat toimijoille my6s  velvoitteita
energiankulutuksen vahentdmiseksi ja vastuullisen toiminnan edistdmiseksi.
Tdstd syystd kiinteistdjen vastuullisuus ja siitd raportointi muuttuu jatkuvasti
oleellisemmaksi kiinteistoalan yritysten ndkokulmasta. Ympaéristotietoisuuden
lisddntyessd my0s kiinteistojen ostajat ja vuokraajat ovat entistd vaativampia
rakennusten energiatehokkuuteen liittyen, ja ymmartdvat sen merkityksen
ympdristolle. Tietoiset kayttdjat luovat omalta osaltaan painetta kiinteistdjen
vastuullisuudelle. Loytyy myos tutkimuksia siitd, ettd ostajat ja vuokraajat ovat
valmiita maksamaan lisdhintaa energiatehokkaasta ja vastuullisesti toimivasta
kiinteistostd (Parkinson & Cooke 2012; Rodrigues, Garrat & Ebbs 2012).

Vastuullisuudessa ja siitd raportoinnissa voi olla myds ongelmia, kuten
esimerkiksi voiko yritys ylipddnsad toimia vastuullisesti, silld sen paatehtdva on
kuitenkin ~ hyvdn  tuloksen tekeminen (Corporate @ Watch  2006).
Vastuullisuusraportoinnin varmentajien toiminnassa on my6s havaittu
puutteita: varmentajat eivdt varmista, ettd yritykset todella toimivat
vastuullisesti, vaan vain sen ettd raportti on maardysten mukaan tehty (Ball,
Owen & Kolk 2000). On myos yrityksid, jotka eivdt raportoi lainkaan
vastuullisuudestaan (Milne & Gray 2007).

Onkin tdrkedd, ettd raportointiohjeistukseen ja yhtenevadn raportointiin
kiinnitetddn jatkossa enemmdn huomiota. Muun muassa tdstd syystd
kiinteistdalan  vastuullisuusraportointia ~ varten on luotu erilaisia
toimintamalleja ja suosituksia. Esimerkiksi Global Reporting Initiativen (GRI)
tarjoama toimintamalli vastuullisuusraportointiin sisdltdd energiaan liittyvid
indikaattoreita, ja organisaatio on julkaissut myos toimialakohtaisen liitteen
koskien kiinteistdjen vastuullisuusraportointia ja sen tunnuslukuja. Myos
European Public Real Estate Association (EPRA), eli eurooppalaisten
kiinteistdalan porssilistattujen yritysten etuja valvova yhdistys on julkaissut
omat suosituksensa kiinteistalan vastuullisuusraportoinnin  parhaista
kaytanteista.

Standardit ja ohjeistukset vastuullisuusraportoinnille ovat tadrkeitd, jotta
vastuullisuusraportoinnin toimintatavat olisivat mahdollisimman yhtendiset
yritysten vililld, my6s kansainvéliselld tasolla, ja jotta mahdollistetaan yritysten
vdlisen vastuullisuuden vertailu. Erityisen tdrkedd on my6s luoda
toimialakohtaisia ohjeita raportoinnille, silld kullakin toimialalla on omat
ominaispiirteensd ja tarpeensa. Vastuullisuusraportoinnin kansainviliset
suositukset ja ohjeistukset ja niiden asettamat vaatimukset eivét kuitenkaan
valttamattad ole tuttuja suomalaisille kiinteistdalan toimijoille, ja tédstd syystd on
tarkedd lisdtd heiddn tietouttaan aiheesta. Enegia toimii konsultoivana
osapuolena usealle merkittdville kiinteistdalan yritykselle Suomessa, ja tésta
syystd on tdarkedd ettd yritys osaa neuvoa asiakkaitaan suositusten asettamista
vaatimuksista.

Kiinteistvalan vastuullisuusraportointia on tarked tutkia myos siitd syystd,
ettd aikaisempaa tutkimusta, jossa tuodaan yhteen kiinteist6t, niiden
vastuullisuusraportointi sekd energiatehokkuuteen liittyvat



suorituskykymittarit, ei juuri ole tehty. Energiatehokkuuden indikaattoreita
rakennusteknisestd ndkokulmasta ovat tutkineet mm. Mwasha, Williams ja
Iwaro (2011), heiddn selvittdessddn indikaattoreiden roolia liittyen
asuinkiinteistjen vaipan rakenteeseen. Tutkimuksia on my6s markkinan
ndkokulmasta: on tutkittu muun muassa, onko energiatehokkailla,
ympdristomerkin saaneilla rakennuksilla kilpailuetu muihin rakennuksiin
verrattuna (Rodrigues, Garrat ja Ebbs 2012; Parkinson & Cooke, 2012).
Hotellikiinteistdjen energiatehokkuutta parantavien jdlkiasennusprojektien
vastuullisuuden tulosmittareita ovat tutkineet Xu, Chan ja Qian (2012). Finch
(2002) on kasitellyt tutkimuksessaan rakennusten energiankulutuksen
suorituskykymittareita erityisesti siitd ndkokulmasta, miten reaaliaikaista,
internetin kautta saatavilla olevaa dataa voidaan hyodyntdd suorituskyvyn
seurannassa.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimusongelma

Pro gradu -tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, mitd vaatimuksia
kiinteistbalan  vastuullisuusraportointisuositukset  asettavat energia-alan
yrityksen Enegian kiinteisttalalla toimiville asiakkaille, jotka hyodyntavit
yrityksen palveluita. Raportointisuosituksista ~kumpuavat vaatimukset
tunnistamalla Enegia pystyy vastaamaan asiakkaidensa tarpeisiin paremmin.
Kiinteistoalan vastuullisuusraportointisuositusten osalta késitellddn kolmea
ohjeistusta: ~ GRIn G4  vastuullisuusraportoinnin  toteutuskasikirjaa
(Implementation Manual), sekd siihen liittyvdd rakennus- ja kiinteistdalan
toimialakohtaista liitettd (Construction and Real Estate Sector Disclosure,
CRESD), ja EPRA:n suositusta vastuullisuusraportoinnin parhaista
kaytannoista (Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting,
sBPR). Kyseiset ohjeistukset on valittu tutkimuksen kohteeksi, koska Enegian
asiakkaita ajatellen ndma raportointikehykset ovat keskiossd, ja asiakkailta tulee
myds eniten kysymyksid kyseisistd raportointikehyksistd ja erityisesti niiden
energian, veden ja pddstdjen tunnusluvuista.

Olen toiminut ldhes 10 vuotta energia-alan konsulttiyrityksessa ja tyossani
saanut ymmarrystd energian kulutusseurannan merkityksestd yritys- ja kunta-
asiakkaillemme. Ympdéristojohtamisen opintojeni kautta olen taas saanut laajan
kasityksen  vastuullisuusraportoinnista, ja samassa yhteydessd kasvoi
kiinnostukseni 1oytdd linkit kahden erittdin ajankohtaisen ja yritysten

toiminnalle merkityksellisen =~ kokonaisuuden, energia-asioiden  ja
vastuullisuusraportoinnin, vdlille. Kiinnostukseni tutkimusta kohtaan herasi
halusta ymmartas, mika merkitys on kiinteistoalan

vastuullisuusraportointisuosituksilla asiakkaillemme: millaisia vaateita ne
asettavat asiakkaillemme, jotka kéyttdvat energiahallinnan jdrjestelmad, sekéa
muita palveluitamme. Halusin myos selventdd, millaisia energiaan liittyva
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tunnuslukuja kiinteistdalan vastuullisuusraportointiin liittyy, sekd kasvattaa
omaa asiantuntemustani erityisesti GRI-raportoinnista.

Tutkimuksessa  keskitytddn  erityisesti = suositusten  sisdltamiin
tunnuslukuihin ja ohjeistuksiin liittyen energian- ja vedenkdyttoon seka
energiantuotannon pdastoihin. Osa-alueet on valittu siksi, ettd ne liittyvét
oleellisena osana tiettyihin yrityksen tdlld hetkelld tarjoamiin palveluihin,
energia- ja pddstoraportointiin. Lopputuloksena tuotetaan yrityksen kayttoon
yhteenveto tunnusluvuista ja niiden erityispiirteistd. Sen avulla yritys pystyy
tunnistamaan paremmin suositusten tuottamat vaatimukset asiakkaidensa
vastuullisuusraportoinnille, ja myos kertomaan vaatimuksista asiakkaille.

Tutkimuskysymys:
Mitd vaatimuksia kiinteistoalan vastuullisuusraportointisuositukset asettavat
Enegian asiakkaille, suhteessa Enegian tarjoamiin palveluihin?

Alakysymykset:

- Mitd Enegian palveluihin liittyvid tietoja késitellddn GRI G4
vastuullisuusraportointisuosituskasikirjassa ~ ja  sithen  liittyvassa
kiinteistoalan CRESD-liitteessd, sekd EPRA:n suosituksessa kiinteistéalan
vastuullisuusraportoinnin parhaista kdytannoista (sBPR)?

- Mitd Enegian palveluihin  liittyvid  vaatimuksia GRI G4
vastuullisuusraportointisuosituskaésikirja ja siihen liittyva kiinteistoalan
CRESD-liite asettavat Enegian asiakkaille?

- Mitd Enegian palveluihin liittyvid vaatimuksia EPRA:n suositus
kiinteistdalan vastuullisuusraportoinnin parhaista kdytdnnoistd (sBPR)
asettaa Enegian asiakkaille?

- Mitd yhtaldisyyksid ja eroja on GRLn
vastuullisuusraportointiohjeistuksen  ja EPRA:n  Kkiinteistdalan
vastuullisuusraportointisuosituksen Enegian asiakkaille asettamissa
vaatimuksissa?

1.3 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen toisessa osiossa késitellddn kaytettyjd tutkimusmenetelmid ja
tutkimusaineistoa, kerrotaan datan analysointimenetelmistd sekd tutkimuksen
rajoituksista. Kolmannessa osiossa sidotaan aihe kontekstiinsa, eli kerrotaan
energiatehokkuudesta ja sen suhteesta ympdristoon, energiahallinnasta,
toimintamalleista suomessa, kiinteisttjen kilpailukyvysta sekd
energiatehokkuuden késitteistd. Teoriaosuudessa késitellddn vastuullisuutta ja
siitd ~ raportointia,  kiinnitetddn  huomiota  erityisesti  kiinteisttjen
vastuullisuuteen sekd vastuullisuusraportointiin ja  suorituskyky- ja
vastuullisuusmittareihin.
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Luvussa viisi pureudutaan dokumenttien kiinteistéalan toimijoille
asettamiin vaatimuksiin yleisten vaatimusten, ja my0s energian- ja
vedenkulutuksen sekéd pddstojen tunnuslukujen osalta. Yhteenveto tutkimuksen
tuloksista suhteessa tutkimuskysymyksiin kasitellidn luvussa kuusi.
Yhteenveto tuloksista, tulosten vertailu aiempiin tutkimuksiin, p&datelmat
tulosten merkittavyydestd akateemiselle tutkimukselle ja kdytannon toimijoille
sekd tutkimuksen luotettavuuden arviointi ja jatkotutkimusaiheet kisitelldan
luvussa seitsemdn.
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2 TUTKIMUSMENETELMAT JA -AINEISTO

2.1 Tutkimusmenetelmait

Ké&silld oleva pro gradu -tyo perustuu laadulliseen tutkimukseen, jossa
tarkastellaan kiinteistdalan vastuullisuusraportoinnin suositusdokumentteja
yksityiskohtaisesti, ja tehdddn pddtelmid tarkastelun pohjalta. Laadullisen
tutkimuksen ldhtokohta on todellisen eldmdn kuvaaminen ja kohteen
tutkiminen mahdollisimman kokonaisvaltaisesti. Sen tavoitteena ei niink&én ole
olemassa olevien viittimien todentaminen, vaan ennemminkin tosiasioiden
16ytdminen ja osoittaminen. (Hirsjarvi 2013, 161.)

Laadulliselle tutkimukselle on tyypillistd induktiivinen analyysi, jossa
ldhtokohtana on aineiston monipuolinen ja yksityiskohtainen tarkastelu, ei
teorian tai hypoteesien testaaminen. Lisdksi laadullisessa tutkimuksessa
kohdejoukko valitaan tarkoituksenmukaisesti, ei satunnaisotoksella, ja siind
suositaan metodeja, joissa tutkittavien ndkokulmat paddsevit esille, kuten
esimerkiksi erilaisten dokumenttien ja tekstien analysointia. (Hirsjarvi 2013,
164.)

Tutkimustapana tytssd on vertaileva tapaustutkimus. Erikssonin ja
Koistisen (2005, 3-5) mukaan tapaustutkimus voi tuottaa monipuolista tietoa,
jossa analysoidaan yhteen kietoutuvia rakenne- ja toimijasuhteita, ja sen tarkein
tavoite on tapauksen maddrittely, analysointi ja ratkaisu. “Tapaukselle” on
erilaisia kriteereitd. Yhden ndkokulman mukaan tapauksen tulee olla rajattu
systeemi, kuten yksilo, ryhma tai ohjelma, mutta toisen ndkokulman mukaan
myo6s ilmio tai ajallinen prosessi voi olla tapaus. Myos organisaatioissa
toteutettavat projektit ja kehityshankkeet voivat muodostaa tapauksen.
(Eriksson & Koistinen 2005, 3-5.) Tamén tutkimuksen “tapaus” on Enegian
tuottamat palvelut, ja tapauksessa tutkitaan palveluiden linkkiad kiinteistoalan
vastuullisuusraportoinnin ohjeistuksiin.

Eriksson ja Koistinen (2005, 7) kertovat, ettd ne toiminnot ja toimijat, joihin
valittu tapaus ldheisesti liittyy, muodostavat tapaustutkimuksen kontekstin.
Siihen voi liittyd esimerkiksi historiallinen tausta, toimintaympadristo tai
toimiala, jonka piirissd tapaus on. Kirjoittajat painottavat ettd on keskeistd
kuvata tapaus liittyneend kontekstiinsa, silld siten saadaan tehtyd tapaus
ymmarrettdvéksi. (Eriksson & Koistinen 2005, 7.) Tdssa tutkimuksessa konteksti
muodostuu ohjeistuksista liittyen kiinteistdalan vastuullisuusraportointiin ja
niiden energia- ja ymparistdindikaattoreihin.

Tapahtumaympadristd puolestaan on paikka, jossa tapaus konkreettisesti
tapahtuu (Eriksson & Koistinen 2005, 9). Sisemmédn tapahtumaympariston
tutkimuksessa muodostaa yritys, jonka palveluiden n&dkdkulmasta eri
ohjeistuksia tutkitaan. Ulompaa tapahtumaympaéristéd ovat sekd energia- ettd
kiinteistoala.
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Vertailevassa tutkimuksessa etsitddn ja tarkastellaan aineiston yksiloit4 tai
tapauksia, jotka kuuluvat samaan lajiin mutta eroavat toisistaan kuitenkin
jollain tavalla. Vertailussa ei pelkdstdan tarkastella ja tdsmennetd
eroavaisuuksia, mutta siind myos tutkitaan onko tapausten valilldi muita
johdonmukaisesti vaihtelevia eroja. (Routio 2007.) T&ssda tutkimuksessa
vertailua kéytetddn vertailtaessa toisiinsa kahta eri ohjeistusta kiinteistvalan
vastuullisuusraportoinnista.

2.2 Aineisto ja aineiston keruu

Materiaali empiiristd tutkimusta varten kerittiin seuraavista GRI-raportointiin
liittyvistd dokumenteista: GRI G4 toteutuskasikirjasta (Implementation Manual)
ja GRI G4 kiinteistdalan toimialakohtaisesta liitteestd (Construction and Real
Estate Sector Disclosure, CRESD). Lisdksi materiaalina kaytettiin EPRA:n sBPR
dokumenttia (Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting),
joka  sisdltdd  suositukset  parhaista  kdytdnteistd  kiinteistoalan
vastuullisuusraportointiin liittyen.

2.2.1 GRI viitekehys

Global Reporting Initiative (GRI) on voittoa tavoittelematon jdrjestd, jonka
missiona on luoda standardit vastuullisuusraportoinnille, jotta raportoinnista
tulisi vakiintunut kaytanto (GRI d). GRIn kehittimd toimintamalli
vastuullisuusraportointiin valittiin osaksi tutkimusta, koska se on yksi
suosituimmista vastuullisuusraportoinnin malleista. Toimintamallin suosiosta
kertoo muun muassa Euroopan komission vuonna 2013 tekemd tutkimus 200
Euroopan Unionissa sijaitsevan yrityksen vastuullisuusraportoinnista ja -
periaatteista. Tutkimuksessa havaittiin, ettd tyokalut, joista oli eniten mainintoja
yritysten vastuullisuusraportoinnissa, olivat UN Global Compact (32 %
yrityksistd) sekd GRI (31 % yrityksistd). (European Commission 2013, 2; 6.)
My6s KPMG:n viimeisin tutkimus yritysten vastuullisuusraportoinnista kertoo,
ettd vuonna 2013 maailmanlaajuisesti toimivista N100 yrityksistda (= 100
suurinta yritystd 41 maassa, 4100 yritystd kokonaisuudessaan) 78 % viittaa
GREL:hin vastuullisuusraportoinnissaan (KPMG 2013, 30).

Yritysten vastuullisuusraportointi on pitkdaan perustunut
vapaaehtoisuudelle. Vuonna 2014 voimaan astunut EU-direktiivi ei-
taloudellisten tietojen raportoinnista velvoittaa kuitenkin jatkossa suuryritykset
raportoimaan yhteiskuntavastuuseen liittyvid tietoja, kuten ympaéristod,
tyontekijoitd ja ihmisoikeuksia koskevia asioita.  Direktiiviin on Kkirjattu
maininta ettd yritykset voivat raportoinnissaan noudattaa muun muassa GRI-
ohjeistoa. (Euroopan wunioni 2014, 6.) Uuden ei-taloudellisten tietojen
raportointia koskevan direktiivin takia GRI:n suosion voinee olettaa kasvavan
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entisestddn. GRI-raportoinnin osalta valittiin mukaan uusin, vuonna 2013
julkaistu G4-ohjeisto, silld sen voidaan olettaa ldhivuosina nousevan eniten
tarkastellaan tiettyjd ekologiseen vastuuseen liittyvid indikaattoreita, joita ovat
energia, vesi ja padstot.

Usealla toimialalla on ominaispiirteitd, joita ei ole kasitelty GRI:n
yleisohjeissa. Koska ne aiheuttavat kuitenkin merkittdvid vaikutuksia, ne on
oleellista ottaa huomioon vastuullisuusraportoinnissa (GRI 2014b). Tastd syysta
GRI julkaisee toimialakohtaisia liitteitd. Koska iso osa Enegian asiakkaista
toimii nimenomaan KkiinteistOsijoittajina tai kiinteistdjen manageeraajina,
tutkimuksessa keskitytddn rakennus- ja kiinteistbalan CRESD-liitteeseen. Liite
kattaa rakennus- ja kiinteistotoimialan osalta uusien kiinteistéjen rakentamisen,
olemassa olevien kiinteistdjen manageerauksen sekd kadytostd poistuvien
kiinteistjen purkamisen ja peruskorjauksen. Liite on luotu vastaamaan
ilmastonmuutoksen = tuomaan = haasteeseen = vdhentdd = rakennusten
energiankdyton kasvihuonekaasupdastoja. (GRI b, 4.)

2.2.2 EPRA:n vastuullisuusraportointisuositus

European Public Real Estate Association (EPRA) eli eurooppalaisten
kiinteistoalan porssilistattujen yritysten etuja valvova yhdistys on perustettu
vuonna 1999 tukemaan, kehittdm&ddn ja edustamaan Euroopan julkista
kiinteistosektoria, ja se julkaisee muun muassa erilaisia suosituksia
kiinteistosektorin parhaista kdytdnnoistda (EPRA). Sen yli 200 jdsenyritysten
kiinteistbomaisuuden arvo on yhteensd 300 miljardia euroa (EPRA 2014b).

EPRA:n sBPR suosituksen tarkoitus on lisdtd ymmaérrystd yrityksen
toiminnasta aiheutuvista ympaéristovaikutuksista, johtaen tehokkuuden
paranemiseen ja lopulta matalampiin kustannuksiin (EPRA 2014, 4). EPRA:n
tavoitteena on ollut laatia vastuullisuusraportointiohjeistus, jossa on huomioitu
porssilistatuille kiinteistoyhticille oleelliset ja tdarkeimmit raportoinnin sisallot
ja toimintatavat, ja joka sisdltdd yksityiskohtaisen ohjeistuksen valittujen osa-
alueiden raportoinnista. Ohjeistuksella on my6s valmisteltu toimialaa
valtioiden tai EUmn  tasolta  tuleviin  tiukempiin,  pakollisiin
vastuullisuusraportointivelvoitteisiin. (JLL 2011, 2.) Ohjeistus on julkaistu
ensimmadisen kerran vuonna 2011, ja ohjeistusta on pdivitetty 2014.

EPRA:n ohjeistus kiinteistvalan vastuullisuusraportoinnin parhaista
kaytannoista valittiin mukaan tdhdn tutkimukseen, koska yhdistys on
merkittdvad toimija kiinteistoalalla Euroopassa, ja sen jdsenind on myos Enegian
asiakkaita. Valintaan vaikutti myods se, ettd EPRA:n toinen painos
vastuullisuusraportoinnin parhaimpien kadytdntdjen suosituksista (sBPR) on
laadittu GRI:n CRESD ohjeiston pohjalta (EPRA 2014a, 4). On siis oletettavaa,
ettd ohjeistuksessa on yhtdldisyyksid GRI-ohjeiston kanssa. Toisaalta
ohjeistuksissa voidaan olettaa olevan myos eroavaisuuksia, silldi EPRA:n
kohderyhmand on pelkdstddan porssilistatut kiinteistoyritykset, kun taas
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CRESD-ohjeistus on laadittu ajatellen kaikkia kiinteisto- ja rakentamisalan
toimijoita.

2.2.3 Yhteenveto tutkittavista dokumenteista

Alla olevaan taulukkoon 1 on keritty tutkittavat dokumentit, niiden lyhenteet,
julkaisijat, julkaisuvuodet ja sivumadérat.

TAULUKKO1  Analysoidut dokumentit

Dokumentti Lyhenne | Julkaisija Julkaisu- | Sivu-
vuosi madrd

GRI G4 Implementation tailie Global Reporting

Manual kasikirja Initiative (GRI) 2013 263

Construction and Real Global Reporting

Estate Sector Disclosure CRESD Initiative (GRI) 2014 %8

Best Practices European Public Real

Recommendations on sBPR Estate Association 2014 54

Sustainability Reporting (EPRA)

2.2.4 Enegia

Enegia on Itdmeren alueella toimiva riippumaton energiamarkkinoiden
asiantuntijayritys, jonka liikevaihto vuonna 2014 oli noin 18 miljoonaa euroa.
Yritykselld on noin 20 000 asiakasta yritys- ja julkisella sektorilla, ja puolet
Suomen 100 suurimmasta yrityksestd kdyttdvdat Enegian palveluita. Enegia
tarjoaa asiakkailleen ratkaisuja liittyen sekd energiamarkkinaan, ettd
energiatehokkuuteen. (Enegia.)

Yritys tarjoaa asiakkaidensa kdyttoon muun muassa EnerKey-
energiaraportointipalvelua, jonka kautta asiakas péddsee tarkastelemaan
kiinteistonsd energiankulutusta vuosi-, kuukausi- ja jopa tuntitasolla.
Palvelussa voi tarkastella kiinteisttjen energiankulutuksen
suorituskykymittareita, eli ominais- sekd lampotilanormeerattuja kulutuksia.
EnerKey-raportoinnin kulutustietojen pohjalta yritys laatii asiakkailleen
energia-analyyseja sekd pddstoraportteja, joissa otetaan asiakkaan pyynnosta
kantaa muun muassa GRI:n vastuullisuusindikaattoreihin

2.3 Datan analysointi

Tutkimuksen datan analysoinnissa kdytettiin  teema-analyysia sekd
sisdllonanalyysia. Teema-analyysi on enemmadn, kuin pelkédstddn sanojen tai
lausekkeiden laskentaa, silld siind keskitytddn tunnistamaan ja kuvailemaan
sekd epdsuoria ettd selvdsti ilmaistuja teemoja datan sisédlld. Se myos vaatii
enemman tutkijan osallistumista ja tulkintaa. Siind yleensd kehitetdan koodeja,
joilla esittdd havaitut teemat. Koodit voidaan myos sitoa raakadataan
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summamerkkeind tulevaa analyysia ajatellen. Sellaiset analyysit saattavat
sisdltdd koodien yleisyyden vertailua, koodien samanaikaisen esiintymisen
tunnistamista. Guestin, MacQueenin ja Nameyn (2012) mukaan temaattisella
analyysilla  saadaan  parhaiten selvitettyd tekstidatan tarkoituksen
monimutkaisuudet. Temaattisen analyysin vaiheet ovat 1) lue tekstit
sanatarkasti, 2) tunnista teemat, 3) vertaile ja rinnasta teemoja, tunnistaen
niiden rakenteet. Lisdksi temaattiseen analyysiin kuuluu my6s osittain
teoreettisten mallien kehittdminen, kuitenkin vertaillen niitd koko ajan dataan.
Soveltava temaattinen analyysi on tdsmadllinen, induktiivinen menettelytapa,
jonka tarkoitus on tunnistaa ja tutkia tekstimuotoisen datan teemoja
lapindkyvasti ja luotettavasti. (Guest, MacQueen, Namey 2012, 10-15.)

Tuomen ja Sarajarven (2002, 105) mukaan sisdllonanalyysi on
tekstianalyysia, ja sen avulla voidaan analysoida dokumentteja systemaattisesti
ja objektiivisesti. Sen tarkoitus on jadrjestdd aineisto johtop&atdsten tekoa varten,
mm. tiivistden, eritellen ja luokitellen aineistoa. Oleellista onkin ymmartad, etta
pelkkd jarjestetty aineisto ei ole riittdava tutkimustulos, vaan tdrkeintd on
mielekkdiden johtopddtosten teko aineiston perusteella. (Tuomi & Sarajdrvi
2002, 105.)

Tuomi ja Sarajdrvi (2002, 107-109) kuvailevat sisdllonanalyysia tarkoittaen
sekd sisdllon erittelyd ettd sisdllon analysointia. Tamdn ajatuksen pohjalta
voidaan ajatella sisdllon erittelyn tarkoittavan dokumenttien analyysia, jossa
kuvaillaan maddrallisesti tekstin sisdltod. Tamd on usein analysoinnin
ensimmdinen vaihe, jossa siis sisdlto eritellddn ja luokitellaan kvantifiointia
varten. Heiddn mukaansa sisdllonanalyysi taas tarkoittaa dokumenttien sisallon
kuvaamista sanallisesti, eli yhdistetddn kvantifioinnin jdlkeen sisdllon erittelyyn
my0s kontekstianalyysi. (Tuomi & Sarajarvi 2002, 107-109.)

Tdssd tutkimuksessa kiinteistdalan vastuullisuusraportointisuositusten
analysointi ldhti liikkeelle rajaamalla kustakin kolmesta dokumentista
tutkimukselle oleelliset osa-alueet. Tamén jdlkeen dokumentteihin tutustuttiin
tarkemmin ja kartoitettiin, missd etsityt tiedot sijaitsevat. Samalla
dokumentteihin merkittiin eri vareilld energiaa, kdyttovettd ja padstoja koskevat
alueet, jotta ne pystyttiin 1oytdmaan jatkossa helposti. Taman jdlkeen oleelliset
osa-alueet luettiin ldpi tarkemmin, alleviivattiin tutkimuksen kannalta oleelliset
kohdat, ja lisdksi kopioitiin sdhkoisistda dokumenteista tdrkeimmaét osiot
Exceliin. Excelissd tietoja yhdisteltiin siten, ettd saatiin rinnakkain kunkin
tunnusluvun osalta sekd GRI-kasikirjan, CRESD-liitteen ettd EPRA:mn
ohjeistukset. Tamdn jdlkeen tehtiin Excelissd yhteenvedot kunkin tunnusluvun
vaatimuksista, ja kartoitettiin samalla yhtéldisyydet ja erot vaatimusten valilla.
Excelointivaiheen jdlkeen jatkettiin vaatimusten sekd yhtildisyyksien ja erojen
analysointia pro gradu -tydssd, ja samalla siihen liitettiin Excelissd tehdyt
yhteenvedot. Tutkimustulokset suhteessa tutkimuskysymyksiin kerattiin
lukuun 6, ja lopuksi tehtiin yhteenveto tutkimuksen tuloksista lukuun 7.
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2.4 Tutkimuksen rajoitukset

Koska kyseessd on tapaustutkimus, tutkimuksen tulokset koskevat pddosin
késiteltdavad yritystd ja sen asiakkaita, eivdatkd ndin ollen ole yleistettdvissa.
Kuitenkin joitakin osa-alueita tutkimuksen tuloksissa voidaan hyodyntaa
yrityksissd, joissa tehdddn vastuullisuusraportointia kiinteistdalaan liittyviin
ohjeistuksiin perustuen.
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3 ENERGIATEHOKKUUS JA KIINTEISTOT

3.1 Energiatehokkuus ja ymparisto

Energiantuotanto kuluttaa huomattavia mddrid sekd wuusiutuvia ettd
uusiutumattomia luonnonvaroja, ja tuottaa myos valtavasti pdastojd, erityisesti
kasvihuonekaasuja sekd happamoitumista aiheuttavia pddstojd. Edelld
mainituista syistd energiantuotannolla on merkittaviat ymparistovaikutukset.
Kun energiaa kulutetaan vdhemmain, silld on vaikutus myo6s ympériston
hyvinvointiin. T&std syystd energiatehokkuus on ympdéristoasioita ajatellen
merkittdvdssd roolissa. IEA:n mukaan energiatehokkuustoimilla voitaisiin
vahentdd hiilidioksidipaastoja yli puolella (Hickson 2013, 41).

Rakennusten energiankdyton hallinta on tdrked osa kiinteiston
kayttokustannusten hallintaa sekd ympdristovastuuta, ndin toteaa muun
muassa Suomen Kiinteistoliitto (Taloyhtiot.net). Taméa ei ole ylldttavad, kun
ottaa huomioon kuinka paljon rakennukset kuluttavat energiaa. Kiinteisttjen
energiankulutus muodostaa 32 % energian loppukéytostd, ja kun sitd verrataan
primddrienergian  kulutukseen, rakennukset kadyttivat noin 40 %
primédédrienergiasta suurimmassa osassa IEA:n jasenmaita (IEA 2015b).

Energiatehokkuus ndhdaan tarkeimpand keinona rakennusten pddsttjen
vdhentdmiseksi, ja se tuottaa merkittdavid etuja valtiolle, kiinteistoalan
ammattilaisille, asiakkaille, omistajille sekd kiinteistojen kayttdjille (Haji-Sapar
& Lee 2005, 423). Koska energiaa menee niin paljon hukkaan (vertaa Energetics
Study 2004, PNNL Study 2006), myos Chai ja Yeo (2012, 460) korostavat, ettd
energiatehokkuus on ehka tehokkain tapa vahentdd hiilidioksidipaddstojd ja siten
niiden vaikutusta ilmastonmuutokseen. Asuin-, liike- ja julkisten rakennusten
lammitys ja sdhkonkdytto aiheuttaa Suomessa noin 40 % maan
hiilidioksidipddstoistd, ja maailmanlaajuisesti kiinteistotoimiala tuottaa noin 30
% kaikista kasvihuonekaasupddstoistd (Taloyhtiot.net; UNEP SBCI 2010, 2).
Kun huomioidaan kiinteiston koko elinkaari, kiinteiston kayttovaiheessa
tuotetaan 80 - 90 % koko elinkaaren péaastoistda (UNEP SBCI, 2). Rakennuksilla
on siten merkittdvd rooli, kun pyritddn vdhentdmé&dn energiankulutuksesta
aiheutuvia padstoja.

Dincer ja Rosen (1998, 1320) painottavat, ettd kasvihuonekaasupddstojen
vdhentamiseksi kestdvien energialdhteiden kayttoonotto on tarkedd, mutta sen
lisaksi tarvitaan energiatehokkuustoimenpiteita energiankdyton
vahentdmiseksi, fossiilisten polttoaineiden kdyton leikkaamista, metsienviljelya
sitomaan hiilidioksidia, sekd eldmé&ntapojen ja asenteiden muutosta, jotta
energiaa tarvittaisiin ja kulutettaisiin vihemman. Liséksi valtiolliset toimet ovat
oleellisia, jotta saadaan energiateollisuus siirtymddn kestdvampien
energialdhteiden  kayttoon, ja jotta kuluttajat saadaan ostamaan
energiatehokkaampia laitteita. Myos markkinapohjaisten ohjausjérjestelmien,
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kuten hiili- tai polttoaineverojen, rooli on tirked pé&dstdjen vahentdmisessa.
(Dincer & Rosen 1998, 1320.)

3.2 Energiahallinta

Rakennusten energiahallinnan prosessissa on huolehdittava ettd kiinteiston
sisdolosuhteet ja palvelutaso sdilyvdat hyvdnd, energiankulutuksen ja -
kustannusten pysyessd kuitenkin mahdollisimman matalina (Taloyhtiot.net).
Aune, Berker ja Bye (2008) nostavat esiin seikan rakennuksen sisdolosuhteiden
hallinnasta: rakennuksissa energiaa kdytetddn, jotta saavutetaan tietty
mukavuustaso ja tietyt ominaisuudet, esimerkiksi sopiva lampdétila, riittava
valaistus tai tietokoneen kadyttomahdollisuus, joten loppukéyttdjan
ndkokulmasta kyse ei ole lainkaan energiasta, vaan kaikesta muusta, erityisesti
kayttomukavuuden hallinnasta. (Aune, Berker & Bye 2008, 45.) Pitkalld
tahtdimelld  energianhallinnassa  pyritddn  vaikuttamaan  kiinteiston
energiankdyton rakenteeseen pitkdvaikutteisten energiansddstoinvestointien
avulla, kun taas lyhyelld tdhtdimelld tulee havaita kulutukseen vaikuttavat
kayttotekniset virheet, sekd selvittdd ja myos ennakoida laite- ja jarjestelméviat
(Taloyhtiot.net).

Maddttanen ym. (2014, 57) ndkevat, ettd energiajohtaminen koostuu
valvonnasta, ohjauksesta ja energian sdadstostd. Haji-Sapar ja Lee (2005, 417)
ovat tunnistaneet merkittavimmaksi energiajohtamisen osaksi
energiankulutuksen tyypillisen profiilin selvittamisen sekd
energiansddstotoimien tunnistamisen, ja tdssd he mainitsevat tdrkeimpana
tyokaluna eri laajuiset energiakatselmukset. Kirjoittajat mainitsevat
merkittavaksi tyokaluksi my6s “benchmarkingin”, eli oman kiinteiston
kulutuksen vertailun muihin kiinteistoihin, ja painottavat, ettd energiatehokas
suunnittelu ja johtaminen tulisi aloittaa nimenomaan benchmarkingista. (Haji-
Sapar & Lee 2005, 417; 424.) Benchmarkingin puolesta puhuvat myos
Kamarruzzaman ja Edwards (2006, 141), silld sen avulla saa ensisijaisen viitteen
kiinteiston suorituskyvystd sekd mahdollisuudesta parantaa suorituskykya.

Erittdin tdrked osa rakennusten energiahallintaa on energiankdyton
raportointi, ja sitd kautta indikaattoreiden seuranta, sekd kerdtyn datan
normalisointi, jotta se on paremmin vertailukelpoista. Mashburn (2009, 18-19)
painottaa, ettd yrityksen on tdrkedd ottaa kdyttoon sellainen
Yritys voi luoda seurantaa varten energiaindeksin, eli tunnusluvun, jossa
yhdistetddn esimerkiksi tuotantodata sekd energian kulutus. (Mashburn 2009,
18-19.)

Energiatehokkaiden toimintatapojen sulauttaminen osaksi kiinteiston
kayttdjien toimintatapoja saattaa olla haastavaa. Hickson (2013) painottaa, ettd
energiatehokkaiden teknologioiden ja laitteiden kayttoonoton lisdksi on
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oleellista saada my06s ihmiset mukaan tehokkaan viestinndn ja ajattelutavan
muutoksen avulla: ihmisid tulee rohkaista ajattelemaan, miten sddstdd energiaa.
Energiatehokkuudessa on myo6s bisneksen kannalta jarked: se mahdollistaa
yrityksille rahan sddstod, tai jopa tuottoa. Energiatehokkuus sopii myo6s yhteen
kaikkien kansallisten ja kansainvilisten strategioiden kanssa, jotka tavoittelevat
fossiilisten polttoaineiden kdyton ja kasvihuonekaasupddstdjen vahentamista.
(Hickson 2013, 48.) Haji-Sapar ja Lee (2005, 423) painottavat, ettd
energiajohtamisen ohjelmia ei kannata ndhdd kustannuksia aiheuttavina
ympdristonsuojeluohjelmina, vaan pikemminkin sijoituksina, jotka tuovat
merkittdvdd taloudellista tuottoa samalla, kun ne mahdollistavat myos
ympdristotavoitteiden saavuttamisen. (Haji-Sapar & Lee 2005, 423.)

Kuten todettu, rakennusten energiahallinnan prosessissa kiinteiston
kayttdjan kannalta tdarkeintd on kayttomukavuus, mutta kiinteiston omistajan
tai huoltajan kannalta kustannukset (joita muodostuu muun muassa energian
kulutuksesta) ovat suuremmassa roolissa. Tdstd syystd on tdrkedd, ettd
energiahallinnan prosessi ottaa huomioon molempien osapuolien prioriteetit, ja
ettd huomioidaan myos kiinteiston kayttdjien kouluttaminen ja ajattelutavan
muutos.

3.3 Energiatehokkuuden toimintamallit Suomessa

Suomen energiatehokkuustoiminnan keskeisind osina ovat vapaaehtoiset
energiatehokkuussopimukset ja energiakatselmukset, sekd markkinaldhtoinen
ldhestyminen energiatehokkuuteen, ja ndilld toimilla Suomi on saanut kiitosta
mm. IEA:ta hyvdstd energiapolitiikasta (Hallitus 2014, 4). Suomessa
lainsddddannostd kumpuavia ohjauskeinoja ovat energiakatselmukset seka
energiatodistukset. Vuoden 2015 alusta energiakatselmukset ovat olleet
pakollisia suuryrityksille (Motiva 2015). Energiatodistukset ovat pakollisia tai
tulevat pakollisiksi vuoden 2015 aikana vuoden 1980 jdlkeen rakennetuille
pientaloille, rivi- ja kerrostaloille, toimisto- ja liikerakennuksille, hoitoalan
rakennuksille, sekd kokoontumis- ja opetusrakennuksille. Todistus vaaditaan
silloin, kun rakennukselle haetaan rakennuslupaa, tai kun rakennus myyd&an
tai vuokrataan. (Energiatodistus.info.)

Suomessa on kdytossd myOs useita vapaaehtoisia energiatehokkuuteen
tahtddvia toimintamalleja. Energiakatselmukset toimivat pieni- ja keskisuurille
yrityksille vapaaehtoisena instrumenttina energiatehokkuuden parantamiseen
(Motiva 2015). Yrityksilld ja kunnilla on mahdollisuus liittyd kansalliseen
energiatehokkuussopimusjdrjestelmédan, joka on  tdrkedssd  asemassa
toimeenpantaessa EUmn  energiatehokkuusdirektiivida =~ (Motiva  2014b).
Energiatehokkuussopimus asettaa liittyjdlle energiansddstotavoitteen, ja taman
lisdksi  tarjoaa  mahdollisuuden  hakea  investointitukea  erilaisiin
energiatehokkuustoimenpiteisiin (Motiva 2014a; 2014c).
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Yritykset voivat myo6s hakea ympadristoluokituksen kiinteistolleen.
Luokitusjarjestelmid ovat esimerkiksi brittiliinen BREEAM (Building Research
Establisment’s Enviromental Assessment Method), amerikkalainen LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design), sekd suomalainen PromisE.
Vapaaehtoiset ympadristoluokitukset mahdollistavat rakennuksen
toimintaymparistoon perustuvan suorituskyvyn osoittamisen ldpindkyvésti,
huomioiden rakennuksen elinkaarivaatimukset, ja ne luovat yhtendiset
menetelmdt  kiinteistdjen  energiatehokkuuden vertailuun, helpottaen
sijoittajien, viranomaisten ja kdyttdjien tyotd. Luokituksissa arvioidaan tiettyja
kategorioita, kuten esimerkiksi ihmisten terveys, luonnonvarojen kaytto ja
ekologiset seuraukset, joiden indikaattoreiden raja-arvot perustuvat joko
kansallisiin tai kansainvalisiin saannostoihin. (GBC Finland.)

Yritys voi myos halutessaan ottaa kdyttoon energiajohtamisen
jarjestelmdn, joita ovat esimerkiksi kansainvilisen standardisoimisliitto ISO:n
luoma ISO50001 energiajohtamisjdrjestelmd tai Motivan valmistelema ETJ+-
jarjestelmd. Kiinteistdjen vastuullisuusraportointiin on my6s useampia
vaihtoehtoja, joista tdssd tydssd paneudutaan tarkemmin Global Reporting
Initiativen kiinteistdalan vastuullisuusraportointiohjeistukseen, sekd European
Public Real Estate Associationin ohjeistukseen vastuullisuusraportoinnin
parhaista kdytanteista.

3.4 Energiatehokkaiden kiinteistdjen kilpailukyky

Onko energiatehokas rakennus markkinoiden nikokulmasta houkuttelevampi
tai kilpailukykyisempi kuin tavallinen rakennus? Rodrigues, Garrat ja Ebbs
(2012, 206) ovat tutkineet Ison-Britannian markkinoilla sitd, onko
energiatehokkailla ~ rakennuksilla  kilpailuetu  verrattuna  tavallisiin
rakennuksiin, ja nostaako energiatehokkuus rakennuksen arvoa. Tutkijat
havaitsivat, ettd toimitilasektorilla energiatehokkaasta rakennuksesta
maksetaan vihan tai ei lainkaan lisimaksua. Tdmdn oletetaan johtuvan siitd,
ettd sektorilla toimivat eivat saa riittdvasti varmuutta siitd, ettd rakennukset ja
niiden teknologiat toimivat pitkélld tdhtdimelld, eivdtkd siten aiheuta riskid
kiinteistotekniikan vanhenemiselle ennen takaisinmaksuajan umpeutumista.
Toimijat eivdat myoskddn saa riittdvasti tietoa rakennuksen suorituskyvystd
kdyton aikana. Tutkimuksen mukaan asuntomarkkinoilla puolestaan tulokset
ovat erilaiset: ostajat ovat valmiita maksamaan preemion energiatehokkaasta
asunnosta. Syynd voi olla erityisesti se, ettd markkinalla on pula
energiatehokkaista kodeista, ja kysyntd aiheuttaa hinnan nousua. (Rodrigues,
Garrat & Ebbs 2012, 206.)

Parkinsonin ja Cooken (2012) kirjallisuuskatsauksessa on selvitetty
laajemmin vastuullisesti toimivien ja energiatehokkaiden kiinteistdjen arvon
méadrdytymistd erityisesti Isossa-Britanniassa ja Yhdysvalloissa. Yrityksen



22

imagon, lainsddddannon muutoksiin valmistautumisen sekd kustannussddsttjen
oletetaan olevan tekijoitd, jotka lisdavat energiatehokkaiden
toimistokiinteistjen kysyntdd. Mielipidemittausten mukaan yli 50 % Ison-
Britannian sijoittajista uskoo ettd vastuullisten kiinteistdjen markkinahinnat
ovat keskiarvoa paremmat. Samaa tulosta heijastelevat myos kyselyt
kiinteistdjen haltijoille, joista yli 60 % ilmaisi halukkuutensa maksaa vuokrassa
lisimaksua energiatehokkuudesta vahintddn yhden prosentin verran. Asiaa on
tutkittu myos Aasiassa, jonka osalta on tultu johtopddtokseen, ettd sielld
kiinteistdjen vastuullisuutta ei pidetd niin suuressa arvossa kuin muualla.
(Parkinson & Cooke 2012, 95.)

Yhdysvalloissa on tehty paljon tutkimuksia erityisesti LEED-sertifioitujen
sekd Energy Star -ohjelman kautta merkittyjen kiinteisttjen osalta, nostavatko
ne kiinteiston rahallista arvoa. Yhteenvetona tutkimustuloksista voidaan todeta,
ettd Energy Star -merkin saaneissa kiinteistdissd vuokratulot ovat 2,5-5 %
korkeammat, kuin ilman merkkid olevissa kiinteistdissda. LEED-sertifikaatin
osalta tulokset sertifikaatin merkityksestd kiinteiston arvolle ovat ristiriitaiset.
Kiinteistosijoittajat ndkevét energiatehokkaiden toimitilakiinteistdjen lisdhinnan
johtuvan niihin liittyvdstd matalammasta riskistd, silld energiatehokkaat
rakennukset saattavat suojata nousevilta energiahinnoilta, ja ne mukailevat
myo6s vuokralaisten ja sijoittajien mieltymyksid, jotka ovat muuttumassa
ympdristoasioita arvostaviksi. Kirjoittajat arvelevat myds, ettd markkinan
tietoisuus ilmastonmuutoksesta ja nousevista energiakustannuksista muun
muassa kansallisten tiedotuskampanjoiden kautta tulevat lisddméaan
vastuullisuusasioiden merkitysta. (Parkinson & Cooke 2012, 95-96.)

Vastuullisuusjohtaja  Denell ~Ruotsin  suurimmasta  kiinteistdalan
yrityksestd Vasakronanista on sitd mieltd, ettd LEED-sertifikaatit ovat erittdin
tarkeitd heiddn yritykselleen. Liikekiinteistdjd vuokraavat eivit ole valmiita
maksamaan lisdhintaa sertifioiduista kiinteistoistd verrattuna sertifioimattomiin
kiinteistoihin, mutta he vaativat silti, ettd sertifikaatti tulee olla. Sertifioiduissa
kiinteistoissd vuokrausaste on korkeampi kuin sertifioimattomissa. Denellin
mukaan my06s Kkiinteistdjen ostajat ovat tietoisia siitd, ettd pienempi
energiankulutus, pienempi jdtemddrd ja korkea vuokrausaste merkitsevét
omistajalle pienempdd riskid. Tdstd syystd ostajat haluavat sijoittaa
nimenomaan sertifioituihin kiinteistoihin. (Denell 2015.) Myo6s GRESB:n
Euroopan johtaja van Tongeren nékee, ettd aiemmin, sertifioitujen kiinteisttjen
médran ollessa alhaisempi, niistd maksettiin preemio, mutta ndin ei endd ole,
silld sertifioitujen kiinteistjen madrd on kasvanut merkittdviasti (van Tongeren
2015).

Edelld mainituista tuloksista ei voine vetdd suoria johtopddtoksid
energiatehokkaiden ja vastuullisten rakennusten ylivertaisesta kilpailukyvysta
markkinalla. Tulosten valossa vaikuttaa siltd, ettd muun muassa kiinteiston
maantieteellinen sijainti, markkinalla oleva tarjonta, sekd kiinteiston ostajien ja
kayttdjien tietoisuus vastuullisuusasioista vaikuttaa energiatehokkaan
kiinteiston kilpailukykyyn. On kuitenkin havaittavissa tilanteita, joissa
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vastuullinen kiinteistd ndhd&ddn suositumpana vaihtoehtona kuin tavallinen
kiinteisto. Olisi my6s mielenkiintoista tietdd, miten kiinteistvalan ohjeistusten
mukaan tehdyn vastuullisuusraportoinnin ndhdddn vaikuttavan kiinteiston
hintaan ja kiinnostavuuteen. On mahdollista, ettd tulos heijastelisi Denellin
havaintoa siitd, ettd vuokralaiset ja sijoittajat vaativat raportoinnin
olemassaoloa, mutta eivit ole valmiita maksamaan siitd lisihintaa.

3.5 Energiatehokkuuteen liittyvid kasitteita

Energiatehokkuuteen liittyy useita eri kasitteitd. Ensiksi, energiankdyton
tehokkuudesta  puhuttaessa on  oleellista  huomioida, mikd on
energiatehokkuuden ja energiansddston ero. Energiansddstostd puhutaan silloin,
kun vaikutetaan energian loppukdyttoon vidhentdvasti, esimerkiksi kun
sammutetaan valot huoneesta, jossa ei oleskella. Energiansddstd vaatii
toteutuakseen muutoksen energiankdyttdjan kayttdytymisessda (Oikonomou,
Becchis, Steg & Russolillo 2009, 4787). Energiatehokkuus tarkoittaa puolestaan
sitd, ettd kdytetddn energiaa tehokkaammin, eli vaihdetaan huoneen
hehkulamppu energiansddstolamppuun. Toisin sanoen, toimenpiteen tekee
energiatehokkaaksi muutos kdytetyssd teknologiassa, ja se ei sindllddn vaadi
muutosta kdyttdytymisessd (Oikonomou et al. 2009, 4787).

Energiatehokkuuskuilu ilmenee energiankdyton nykytilan ja optimaalisen
nykytilan vililld (Jaffe & Stavins 1994, 804). Energiatehokkuuskuilu kuvaa
energiatehokkuuden hyodyntaméatonta potentiaalia, vaikka
energiatehokkuustoimenpiteet olisivat tekniseltd ja taloudelliselta kannalta
toteuttamiskelpoisia. (Cagno et al 2012, 291.) Voitaneen ajatella, ettd
kiinteistdjen vastuullisen toiminnan tavoitteena on nimenomaan pienentaa
energiatehokkuuskuilua jatkuvan parantamisen mallia noudattaen.

Energiatehokkuuteen liittyvdd rebound-ilmioti on tutkinut muun muassa
Sudhakara Reddy (2013). Rebound-ilmitssd tehokkuus energiankdytossd ei
johdakaan absoluuttisen kulutuksen vdhenemiseen, vaan sen kasvamiseen.
Energiatehokkuuden kautta saavutetut sddstot voivat johtaa lisddntyneeseen
kulutukseen kahdella tavalla: saamalla energian ndyttimaan halvemmalta kuin
muut tuotantopanokset; tai lisdamadlld talouskasvua, joka kasvattaa energian
kayttod. (Sudhakara Reddy 2013, 404.) My6s van der Hoeven (Hickson 2013) on
kasitellyt ~ rebound-ilmion ~ vaikutusta  ja  toteaa  ettd  vaikka
energiatehokkuustoimet voivat tuottaa sen takia odotettua pienemmaéan
energiansddston, on kuitenkin tdrkedd huomioida muut energiatehokkuuden
tuomat edut, kuten esimerkiksi heijastusvaikutukset yksilo-, toimiala-, valtion-
ja kansainviliselle tasolle. Muun muassa rakennusten lammityksen ja
viilennyksen tehokkuutta kehittdmailld parannetaan myds yleisterveytta
paremman ilmanlaadun myo6td, luodaan tyopaikkoja ja vahennetddan
kasvihuonekaasupdastojd. (Hickson 2013, 42.)
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Energiankdyttod vaddristdvida markkinahdirioitd on sddnnoksistd johtuva
energian alihinnoittelu sekd jakautunut kannustin (Sudhakara Reddy 2013,
404). Jakautunut kannustin liittyy vuokralaisten ja vuokranantajan véliseen
suhteeseen: usein vuokralainen maksaa suoraan energialaskun, jolloin
vuokranantajalla ei ole kannustinta sijoittaa kiinteiston energiatehokkuuteen.
Toinen vaihtoehto on, ettd vuokranantaja maksaa energialaskun, jolloin
vuokralaisella ei ole kannustinta lahted toteuttamaan
energiansddstotoimenpiteitd. (U.S. Department of Energy.)
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4 KIINTEISTOT JA VASTUULLISUUS

4.1 Vastuullisuus ja siitd raportointi

Késitteet vastuullisuus ja kestdvd kehitys kulkevat kasi kéddessd. Kestava
kehitys on maééritetty ensimmadisen kerran vuonna 1987 Our common future -
dokumentissa, jossa sitd kutsutaan kehitykseksi, joka tyydyttdd nyky-
yhteiskunnan tarpeet vahingoittamatta tulevien sukupolvien mahdollisuutta
saada omat tarpeensa tyydytettyd (UN 1987, 41). Erityisesti tdmédn jdlkeen
kestdvé ja vastuullinen yritystoiminta on saanut yhd enemmdn huomiota. Sen
voi huomata muun muassa vastuullisuusraportoinnin mé&drdn kasvussa: 41
maan sadan suurimman yrityksen joukossa vastuullisuudestaan raportoivien
yritysten mddrd on noussut 12 prosentista 71 prosenttiin vuodesta 1993 vuoteen
2013 (KPMG 2013, 22).

Vastuullisuusraportoinnin juuret ovat kirjanpidossa, ja raportointi on
saanut alkunsa noin sata vuotta sitten sosiaalisesta raportoinnista, jolloin se piti
sisdlldan tyontekijoihin liittyvdd raportointia mm. tyoturvallisuudesta ja
tyontekijoiden asumuksista. Raportointi on 1980 ja 1990 lukujen vaihteessa
laajentunut ensin ympéristoraportointiin, ja sittemmin kolmoistilinp&d&dtokseen,
jossa  samalla  raportilla  yhdistyvdt taloudelliset,  sosiaaliset ja
ympadristondkokohdat. (Buhr 2007, 59.) Seuraava vaihe
vastuullisuusraportoinnin kehityksessa vaikuttaisi olevan integroitu raportti,
jossa yrityksen vastuullisuusasiat ja taloudellinen raportointi yhdistetddn
samaan raporttiin. KPMG:nn viimeisimmdn raportin mukaan 10 %
vastuullisuusraporttia julkaisevista yrityksistd kertovat hyodyntdvansa
integroitua raporttia. (KPMG 2013, 12.)

Vastuullisuusraportoinnin ~ avulla  yritys raportoi  toimintojensa
taloudelliset, sosiaaliset ja ymparistoon liittyvat vaikutukset. Jarjestelméllinen
vastuullisuusraportointi auttaa yrityksid mittaamaan heiddn toimintojensa
aiheuttamia vaikutuksia, asettamaan tavoitteita ja johtamaan muutosta (GRI a).
Raportti ndhddan tarkednd keinona vastuullisuuden ja positiivisten ja
negatiivisten vaikutusten kommunikoinnissa sidosryhmille, jotka voivat
kayttdad tietoa myos padtoksenteon tukena (GRI a; UNEP). Raportointi lisda
yrityksen toiminnan lapindkyvyyttd ja yrityksen vastuuvelvollisuutta (UNEP).

Vastuullisuusraportoinnin etuna ndhdddn G100:n mukaan erityisesti
sidosryhmdyhteistyon paraneminen. Tarkemmin, vastuullisuusraportoinnin
avulla yritys pystyy kehittdmdan mainettaan ja brdndidan, ja saa myos
varmistettua legitimiteetin, eli “sosiaalisen toimiluvan”. (G1002003, 6.)
Legitimiteettiteorian mukaan yhteiskunta antaa yrityksille sosiaalisen
sopimuksen kautta luvan toimia, ja yritykset yrittavat jatkuvasti varmistaa, etta
heiddn toimensa ndhd&an laillisina sidosryhmien ndkokulmasta (Deegan 2000,
siteerattu Cho 2009, 35). Ndin ollen, legitimiteetti voidaan ndhda resurssina,
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josta yritykset ovat riippuvaisia, jotta niilld on edellytys selviytyd (Dowling &
Pfeffer 1975, siteerattu Cho 2009, 35).

Vaikka vastuullisuusraportoinnilla on paljon etuja, on myos paljon
yrityksid, jotka eivédt raportoi vastuullisuudestaan. Milnen ja Grayn (2007,
siteerattu Stubb, Higgins & Milne 2013, 457) mukaan vain 2 000 maailman
60 000 monikansallisesta yhtiostd raportoi vastuullisuudestaan. Yhtend syyna
tdahdn on esimerkiksi sidosryhmépaineen puuttuminen, jolloin yritykset eivit
nde tarpeellisena varmistaa ”sosiaalista toimilupaansa” (Stubb ym. 2013, 466).
Martinin ja Hadleyn (2006) tutkimuksen perusteella tidrkein syy
raportoimattomuudelle oli ylimmén johdon epdilys raportoinnin hyodyista.
Lisdksi syind oli muun muassa laillisen velvoitteen puuttuminen ja se, etta
datan keruu vaatii vaivanndkod. (Martin & Hadley 2006, 256.)

Vastuullisuusraportilla voi olla yrityksen ndkokulmasta yksi tai useampi
tehtdva. Se voi toimia tyokaluna ulkoiseen kommunikaatioon, toimia sisdisesti
vastuullisen toiminnan mittarina tai laajimmillaan olla
sidosryhmdsuuntautunut strategisen johtamisen tyokalu (Pérez-Lopez,
Moreno-Romero & Barkemyer 2013, 10). Pérez-Lépez ym. (2013) ovat
havainneet, ettd silloin, kun motivaatio raportointiin kumpuaa pelkastaan
ulkoisista ldhteistd, ei valttamattd saavuteta sisdisid vastuullisuusraportointiin
yleensd yhdistettyjd etuja, eikd se tule osaksi yrityksen pdivittdistd toimintaa.
Mikéli vastuullisuusraportoinnin syyt kumpuavat yrityksen sisdltd, silld
ndhd&an olevan positiivinen vaikutus yrityksen vastuullisuuskaytantsihin. Kun
vastuullisuus kumpuaa sekd sisdisistd ettd ulkoisista sidosryhmdtarpeista, on
mahdollista ettd vastuullisuusraportointi laajenee pelkdstd vastuullisuuden
mittaustyokalusta  sidosryhmédsuuntautuneeksi  strategisen  johtamisen
tyokaluksi. (Pérez-Lopez ym. 2013, 11.)

Yritystoiminnan vastuullisuutta ja sitd, voiko yritys ylipddnsd toimia
vastuullisesti, kritisoidaan myos paljon. Corporate Watchin (2006) raportista
selvidd, ettd joidenkin mddritelmien mukaan vastuullinen yritystoiminta
tarkoittaa toimia, jotka ylittavat yritykselle asetetut lailliset vaatimukset, toisin
sanoen toimet, joita yritykselld ei ole velvollisuutta tuottaa. Ndin ollen, yritys
voi itse mddrittdd “vastuullisuutensa” laajuuden, ja toimien arvo voidaan
madrittdd omavaltaisesti yrityksen toimesta. Koska yritysten pddtehtdva on
tehdd rahaa, yritykset saattavat tehdd paddtoksen, joka edesauttaa laajempaa
sosiaalista hyvdd, ainoastaan silloin, mikéli myos lopputulos on sellainen, joka
tuottaa suurimman voiton. (Corporate Watch 2006, 9.)

Yksi keino vaikuttaa ylld mainittuun Corporate Watchin kritiikkiin lienee
vastuullisuusraportoinnin varmentaminen kolmannen osapuolen toimesta.
KPMG mainitseekin raportissaan, ettd yritykset ovat tunnistaneet sidosryhmien
paineet, ja pyrkivdat parantamaan sidosryhmien luottamusta siihen, mitd
yritykset sanovat ja kehittaméaan uskottavuuttaan. Yritykset etsivitkin keinoja,
joilla varmentaa raporttinsa siten, ettd sidosryhmaét saavat tarpeelliset tiedot ja
joiden avulla erottua positiivisesti kilpailijoista. (KPMG 2013, 12.) Jatkuvan
parantamisen mallin suosion lisddmiseksi myos EPRA pyrkii etsimddn
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jdsentensd vastuullisuusraportoinnista todisteita siitd, ettd yritykset eivat
pelkdstdan kerdd dataa, vaan kdyttdvat sitd strategisesti saavuttaakseen
merkittdvid tuloksia resurssien kdyton vahentamisessa (JLL 2014, 10).

Ball, Owen ja Kolk (2000) ovat tutkineet tarkemmin varmentajien roolia, ja
heiddn tutkimuksissaan on selvinnyt, ettd varmentajien toimintatavat kuitenkin
eroavat suuresti, ja ne perustuvat pitkdlti raportoinnin johtamiseen, eivdt
yrityksen vastuullisuuden johtamiseen siind mielessd, ettd varmentaja
tunnistaisi ja arvioisi ympaéristondkokulmasta heikkoja suorituksia tai niihin
liittyvid riskejd, ja tekisi suosituksia siitd, miten yritys voisi toimia
vastuullisemmin. (Ball, Owen & Kolk 2000, 19.) Edelld mainitun tutkimuksen
perusteella voidaan siis olettaa, ettd varmentaminen ei valttamattd takaa hyvaa
suoritusta ympadriston ndkokulmasta, vaan takaa vain
vastuullisuusraportoinnin osalta riittdvan suorituksen.

Kuten todettu, vastuullisuusraportointi kasvattaa suosiotaan erityisesti
kansainvilisten suuryritysten osalta, mutta pienempien yritysten osalta
raportoivien yritysten osuus on pienempi. Yritysten raportoinnilla on erilaisia
tehtdvida, kommunikointitytkalusta strategisen johtamisen tyokaluun. On
kuitenkin tdarkedd tunnistaa se seikka, ettd pelkkd vastuullisuusraportointi ei
vield takaa vastuullista toimintaa, vaan se on vain yksi tyokalu vastuullisesta
toiminnasta viestimisessd ja vastuullisuuden seurannassa. Yrityksessd on hyva
olla selkedt toimintamallit, joiden avulla vastuullisuusasiat saadaan kiinte&ksi
osaksi liiketoimintaa.

4.2 Kiinteistojen vastuullisuus

Kiinteistjen vastuullisuudesta ja kiinteistvalan vastuullisesta toiminnasta
puhuttaessa kasitelldadn usein vain kiinteiston elinkaaren ympaéristovaikutuksia
ja kestdvad kayttod, ja ndihin asioihin keskitytddn myos tdssd tyossd. Tastd
huolimatta kiinteistoalan toimijoiden olisi kuitenkin tarked vastuullisuusasioita
pohtiessaan ja niistd raportoidessaan huomioida myds sosiaaliset ja
taloudelliset ndkokohdat.

CIBSE (2004, A-3) kannattaa  koordinoitua  ldhestymistapaa
vastuullisuuteen kaikissa kiinteiston elinkaaren vaiheissa: konseptoinnissa,
toimeksiannossa, suunnittelussa, rakentamisessa, huoltamisessa sekd lopulta
kiinteiston purkamisessa. Tdrkedd on muun muassa varmistaa, ettd
huoltohenkil6t osaavat pitdd kiinteistostd huolta siten, ettd energiatehokkuus
sdilyy hyvilld tasolla ja jatteiden méadrdd saadaan vahennettyd. Dokumentissa
korostetaan myos teknisten sekd kaupallisten ammattilaisten yhteistyon
tarkeyttd eri rakennusvaiheissa, sekd materiaalien korvaamista vdhemman
ympdristod kuormittavilla ja energiatehokkaammilla vaihtoehdoilla. (CIBSE
2004, A-3.)
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Vastuullisesti tai kestdvésti toimivan kiinteiston maddrittely saattaa olla
haastavaa. El shenawy ja Zmeureanu (2012) nostavat esiin sen, ettd ei ole
olemassa yksimielisyyttd ympdriston kannalta kestdvdan rakennuksen
maédritelméstd, ja sille ei myodskddn ole yksiselitteistd mittaria. Tastd syystd
onkin olemassa useita tyokaluja kestdvyyden arvioinnille. (El shenawy ja
Zmeureanu 2012, 202.) Forsberg ja von Malmborg (2004) ovat jakaneet tyokalut
kahteen kategoriaan, laadullisiin ja madrallisiin. Laadulliset tyokalut, kuten
esimerkiksi BREEAM ja LEED ympdristoluokitus, perustuvat useisiin
kriteereihin, painotuksiin ja pistemddriin. Madrélliset tyokalut perustuvat
elinkaarianalyysiin, jossa kédytetddn materiaali- ja energiavirtojen maéarallista
arviointia. (Forsberg & von Malmborg 2004, 223.)

Colen (2005) mukaan rakennusten ympdristoluokitusten on tarkoitus
antaa objektiivinen arvio kiinteiston resurssien kaytostd,
ympdristovaikutuksista ja sisdilman laadusta, mutta my6s kommunikoida
sidosryhmille kiinteiston = ympadristovaikutusten tarina. Kiinteistoalalla
rakennusten ympdristoarvioinnit ovat jdttineet varjoonsa kaikki muut
menetelmét, ja ympdristdarvioinnit ndhdddnkin tehokkaimpana, mutta
valitettavasti myo6s ainoana, mekanismina rakennusten ja ympaériston
keskindisen = suhteen arviointiin. Cole painottaa  kuitenkin, ettd
ympdristoarvioinnin laadinta ei yksinddn muodosta pddmddrdd, vaan se on
pikemminkin keino péaéstd sinne. (Cole 2005, 455; 457-458; 464.)

Kiinteistjen vastuullisen kdyton takaaminen ei ole kuitenkaan aivan
yksiselitteistd. =~ Vaikka  kiinteiston = omistaja = noudattaisi =~ vahvasti
vastuullisuusperiaatteita toiminnassaan, se ei vdalttimaittd takaa, ettd sekd
kiinteiston hoito (joka on wusein ulkoistettu toiminto), ettd kiinteiston
vuokralaiset, toimivat vastuullisuuden periaatteita kunnioittaen. Mm.
Elmualim, Shockley, Valle, Ludlow ja Shah (2009, 58) ovat todenneet, ettd
kiinteistonhoitajat ~ pystyvat  merkittavasti  vaikuttamaan  kiinteiston
suorituskykyyn ja ymparistovaikutuksiin. Kiinteistonhoidon vastuullisella
toiminnalla voidaan saavuttaa myos kilpailuetu (RICS, siteerattu Pitt & Hinks
2001, 305). Loppukaéyttdjiin liittyen puolestaan Price, Pitt ja Tucker (2011, 391)
ovat todenneet, ettd ympaéristdtavoitteisiin pddsy vaatii teknologisten kehitysten
lisdksi myos muutoksen kiinteiston loppukayttdjien asenteessa ja kdytoksessa.

Kestavasti toimivan kiinteiston madrittdminen ei ole yksinkertaista, mutta
vastuullisen toiminnan tason mddrittelyyn on kuitenkin olemassa erilaisia
tyokaluja. Osa tyokaluista auttaa varmentamaan sen, ettd kiinteistossa
pystytddn toimivaan energiatehokkaasti, ja toiset puolestaan laajentavat
ndkokulmaa myo6s muihin kestdavdan kehityksen periaatteisiin, kuten
materiaalitehokkuuteen ja kiinteiston koko elinkaareen. Tyokalut eivit
kuitenkaan takaa sitd, ettd kiinteiston kayttdja tai kiinteistonhoitaja toimii
vastuullisesti, ja tdstd voitaneen pddtelld, ettd tyokalujen lisiksi on tdrkedd
sitouttaa kaikki osapuolet osaksi kiinteiston vastuullista toimintaa.
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4.3 Kiinteiston suorituskyky- ja vastuullisuusmittarit

Suorituskykymittareiden avulla voi tarkastella yksittdisen kiinteiston
energiankulutusta, mutta myos verrata sitd muiden kiinteist6jen kulutuksiin ja
tehdd sen avulla padtelmia siitd, onko kiinteiston energiatehokkuus hyvélld vai
huonolla tasolla muihin verrattuna. Lisdksi suorituskykymittareita voidaan
kdayttdd apuna, kun on tarve Kkartoittaa jonkun tietyn toimijan koko
kiinteistokannan kriittisimmat korjausta vaativat rakennukset (Junghans 2013,
175). Energiatehokkuutta ajatellen on olemassa useita mahdollisuuksia
kiinteiston suorituskykymittareiksi. Oleellista on kuitenkin valita sellaiset
mittarit, jotka ottavat huomioon kiinteiston kayttotarkoituksen, mutta joiden
tulokset ovat mydos vertailtavissa muiden vastaavan tyyppisten kiinteistdjen
kanssa.

Yleensd tarkastellaan kiinteiston vuosikulutusta tai hiilidioksidipddstoja
suhteutettuna kiinteiston pinta-alaan. Tatd kutsutaan normalisoiduksi
suorituskykymittariksi (normalised performance indicator, NPI), ja sen tarkoitus
on parantaa kulutuksen vertailtavuutta muihin rakennuksiin. (CIBSE 2004, 19-
6.) Toinen nimitys NPI:lle on ominaiskulutus, ja se voidaan laskea my0s
suhteuttamalla kulutus esimerkiksi rakennuksen tilavuuteen, ravintola-alalla
esimerkiksi tuotettujen aterioiden méaaradn, ja majoitusalalla vaikka yopymisten
madrddn. Oleellista on kuitenkin valita sellainen vertailutekijd, joka kuvaa
parhaiten kyseisen kiinteiston kdyttod. Tamdn lisdksi kannattaa huomioida
standardisoidut benchmarkit, joiden avulla voi verrata oman kiinteistonsa
kulutusta muiden saman rakennustyypin kulutuksiin. Mikali kulutus poikkeaa
huomattavasti keskiarvosta, on syytd selvittdd tarkemmin, mistd poikkeama
johtuu (CIBSE 2004, 19-9 - 19-10).

Koska ulkolampétila vaikuttaa merkittavasti lammitysenergian kayttoon,
lammityksen kokonais- tai ominaiskulutus voidaan myos normalisoida.
Normalisoinnissa kulutus suhteutetaan lammitystarpeeseen, joka puolestaan
selvidd ldammitystarveluvun avulla. Normalisoinnin avulla pystytdan
vertailemaan saman rakennuksen kulutuksia eri kuukausina ja vuosina, mutta
se mahdollistaa myos vertailun eri paikkakunnilla sijaitsevien rakennusten
ominaiskulutusten vélilla. (Ilmatieteen laitos.)

Finch (2002) nostaa esille, ettd rakennuksen suorituskyvyn mittaamisessa
kdytetddn erilaista dataa kuin mitd kiinteiston hallinnassa ja prosessien ja
rakennuksen energiatehokkuuden seurannassa tarvitaan. Suorituskyvyn
mittaamisessa ei ole tarpeen mennd kuukausikohtaista dataa tarkemmalle
tasolle, ja datan vastaavuus todellisen tai standardiarvon kannalta on
tarkeampéd, kuin se kuinka tarkalla tasolla ja kuinka monella desimaalilla data
on mitattu. Kyseisen datan ulottuvuus on kuitenkin usein rajallinen, joten onkin
tarkedd yhdistdd mitattuun dataan ja suorituskykymittareihin my6s ihmisen
tulkinta, eikd luottaa pelkkaddn tietokoneen tulkintaan. (Finch 2002, 188.) Samaa
on todennut my6s CIBSE mainitessaan, ettd suorituskykymittareita
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tarkastellessa on huomioitava, ettd niiden avulla saa vain karkean kuvan
kiinteiston tehokkuudesta, ja ne voivat myos peittdd kiinteiston energiankdyton
todelliset ongelmat (CIBSE 2004, 19-6).

Rakennuksen kestivdd toimintaa kuvatessa on yleistda kdyttdd useita
indeksejd, kuten esimerkiksi rahallisia ja biofyysisid mittareita, joissa kestdvyys
suhteutetaan rahaan, maahan tai energiamddrddn. Rahaa pidetddn
kayttokelpoisena mittarina, silld se on suhteellisen helppo ymmartdd ei-
asiantuntijoiden ja sidosryhmien toimesta (Pearce et al, siteerattu El shenawy &
Zmeureanu 2012, 203). Alberti (siteerattu El shenawy & Zmeureanu 2012, 203)
on kuitenkin osoittanut ettd rahalliset mittarit ovat liian riippuvaisia
subjektiivisesta arvioinnista, ja toiminnan kestdvyyden arvioinnissa on tarke&a
huomioida muitakin komponentteja. Biofyysisid mittareita ovat muun muassa
ekologinen jalanjilki, jossa kestdvyys suhteutetaan pinta-alaan (Wackernagel &
Rees, siteerattu El shenawy & Zmeureanu 2012, 203); sekd emergiasynteesi, joka
muuttaa kaikkien palveluiden ja hyodykkeiden ekologiset ja taloudelliset
aspektit niiden tuottamisessa vaaditun aurinkoenergian madédrdksi (Brown &
Herendeen 1996, 220).

Yksi kiinteistdjen suorituskyvylle oleellinen asia ovat padastot. Suurin osa
pddstoistd tulee kiinteiston kdytonaikaisesta energiankadytostd, mutta padstoja
tulee myo6s kiinteiston rakennusvaiheessa, purkamisvaiheessa, seka
kuljetettaessa kiinteiston kayttdjid, tarvikkeita ja palveluita kiinteistoon ja
kiinteistostd pois. GHG Protocol: A Corporate Accounting and Reporting Standard
ottaa kantaa muun muassa sithen, mitd pddstojd yritysten tulee toimintojensa
osalta huomioida. Standardin mukaan laajuus 1 pitda sisdllddan yrityksen suorat
kasvihuonekaasupddstot, eli padstot ldhteistd, jotka yritys omistaa tai hallinnoi,
esimerkiksi omien lammityskattiloiden tai autojen p&astot. Laajuus 2 sisdltda
epdsuorat pddstot energian kaytostd, eli yrityksen kuluttamasta ostoenergiasta
tulevat pddstot. Laajuus 3 on standardin mukaan valinnainen kategoria, ja
sithen kuuluvat kaikki muut epédsuorat paastot, joita yritys ei omista tai pysty
hallinnoimaan, kuten esimerkiksi yrityksen lentomatkustamisen pé&astot tai
ostettujen materiaalien valmistuksessa muodostuneet paastst. (WRI & WBCSD
2004, 25.) Laajuudet 1-3 on huomioitu my6s GRI-raportoinnissa.

Common Carbon Metrics puolestaan ottaa kantaa siihen, missd yksikoissa
rakennusten ominaispddstoja tulisi raportoida. Ohjeistuksen perusteella
ominaispddsttjd laskiessa tulisi huomioida hiilidioksidiekvivalentti padstot
suhteutettuna rakennuksen pinta-alaan sekd asukkaiden/kédyttdjien méadraan
vuositasolla (UNEP SBCI 2010, 9).

Kun tarkastellaan  GRIl-raportoinnin = G3-version tilastoja  eri
indikaattoreiden raportointimddristd, ja vertaillaan nimenomaan luokkia
energia, vesi ja pddstot, voidaan havaita, ettd energiaan liittyvid indikaattoreita
on raportoitu keskimddrin eniten, noin 840 organisaatiota on raportoinut
kokonaan yhden tai useamman energiaan liittyvdn tunnusluvun. Padstoihin
liittyvid tunnuslukuja on raportoitu keskiméddrin 760 organisaation toimesta, ja
veden kayttoon liittyvid tunnuslukuja on raportoitu noin 670 organisaation
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toimesta. (GRI c.) JLL:n tekemédn tutkimuksen mukaan energiankulutus on
suosituin raportoitava, sen jdlkeen tulee pddstot ja viimeisimpand vesi. JLL
Esimerkiksi Suomessa syynd on todenndkoisesti veden edullinen hinta
verrattuna muihin energioihin, kuten sahkoon tai kaukolampoon.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kiinteiston vastuullisuutta voidaan
kuvata muun muassa energiankulutukseen liittyvilld mittareilla, kuten
ominaiskulutuksella. Lisdksi voidaan kayttdd erilaisia indeksejd, kuten
ekologista jalanjdlked. Tarkedd on huomioida energiankulutuksen lisdksi myos
pddstot, joihin liittyen 16ytyy myos useita ohjeistuksia, kenties tdarkeimpand
GHG  Protocolin  laatima  standardi. = Mitd  tahansa  kiinteiston
suorituskykymittareita tarkasteleekin, tarkastelussa on tarked huomioida myos
ihmisen tulkinta, jotta kiinteiston energiankdyton todelliset ongelmat eivét jaa
huomaamatta.

4.4 Kiinteistéalan vastuullisuusraportointi

Yritysten vastuullisuusraportointi on aiemmin perustunut vapaaehtoisuuteen.
Poliittisena keinona helpottamaan yritysten suorituksen ja
yhteiskuntavaikutuksen mittaamista, seuraamista ja ohjaamista on EU
julkaissut 15.11.2014 direktiivin 2014/95/EU muutoksista tilinpdatosdirektiiviin
2013/34/EU, ja se pitdd sisdllddn vaatimuksen ei-taloudellisten tietojen
raportoinnista (Euroopan unioni 2014, 5.). Tamé&d velvoittaa jatkossa
suuryritykset raportoimaan yhteiskuntavastuuseen liittyvid tietoja, kuten
ympdristod, tyontekijoitd ja ihmisoikeuksia koskevia asioita. Ympdristoon
liittyviin asioihin kuuluvat muun muassa tiedot yrityksen toiminnasta
aiheutuvista ~ merkittdvistd = ympdristovaikutuksista, = uusiutuvan  ja
uusiutumattoman energian kaytostd sekd kasvihuonekaasupddstoistd, ja
direktiiviin on kirjattu maininta ettd yritykset voivat raportoinnissaan
noudattaa muun muassa GRI-ohjeistoa. (Euroopan unioni 2014, 6; 8.)
Kiinteistoalalla  raportoidaan  vastuullisuudesta  useista  syista.
Lainsddddannostd  tulevat velvoitteet toimivat osaltaan kannustimena
raportoinnille, mutta my6s sidosryhmien paine voi ohjata raportointiin. Jones
Lang LaSalle on vuonna 2011 tehnyt tutkimuksen Euroopan porssilistattujen
yritysten kannustimista vastuullisuusraportointiin. Ehdottomana ykkosend
vastaajien joukossa on ollut rakennuksen suorituskyvyn parantaminen. Lisdksi
vastaajat ovat ndhneet tirkednd lapindkyvyyden osakkeenomistajien suuntaan,
sekd toimimisen pakollisten mddrdysten mukaisesti. Samassa tutkimuksessa
selvitettiin myos, miksi yritykset eivét raportoi tietojaan, ja suurimpana syyna
oli ettd heilld ei ole pddsya tarvittaviin tietoihin. Myos erilaisten viitekehysten ja
vaatimusten lisddntyminen ja tiedonkeruun kalleus olivat kérkipadssa esteind.
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(JLL 2011, 4.) On kuitenkin tdrked huomioida, ettd kyselyyn vastasi vain 20
vastaajaa, joten tuloksille ei kannata antaa merkittavaa painoarvoa.

4.4.1 Ohjeistukset ja tyokalut

Kansainvélinen standardisoimisliitto ISO on maéaéritellyt erilaisia rakennusten
vastuullisuuteen  liittyvid standardeja. Yleiset vastuullisuusperiaatteet
kiinteistojen koko elinkaarta ajatellen maaritelldan standardissa ISO 15392:2008
(ISO a). Vaatimukset kiinteiston kayttovaiheen ympaéristosuorituskyvyn ja
energiankulutuksesta aiheutuvan hiilijalanjdljen maarittamiseen ja raportointiin
maddritetddn standardissa ISO 16745:2015, joka pohjautuu 15392:2008 -
sandardiin (ISO b). Edelld mainittuja ei kuitenkaan voi kayttad
ympdristovaikutusten arvioinnissa tai vertailussa, silld ne eivdt ota kantaa
tavoitetasoihin. ISO 21929-1:2011 vastuullisuus kiinteiston rakentamisessa -
vastuullisuusindikaattorit - osa 1 -standardissa maaritellddn uusien ja olemassa
olevien rakennusten vastuullisuuden suorituskykyyn liittyvit mittarit ja miten
niitd kdytetddn (ISO c.). Rakennusten ja kunnallistekniikan vastuullisuuteen
liittyvéa terminologia médritetddn standardissa ISO/ TR 21932:2013 (ISO d).

YK:n ymparistoohjelma UNEP:in toimesta on luotu erilaisia ohjeistuksia
kiinteiston vastuullisuusraportointiin ja vastuullisuuden hallintaan. Esimerkiksi
UNEP Finance Initiative on vuonna 2014 laatinut Sustainability Metrics -
dokumentin, joka tarjoaa puitteet kiinteisttjen vastuullisuuden johtamiselle. Se
on suunnattu Kkiinteistosijoitusyhtidille sekd kiinteistojohtoyrityksille.
Sustainability Metrics -raportointirunkoa voi kédyttdd ymparisto-, sosiaalisten ja
hallinnollisten tavoitteiden saavuttamiseksi samalla kuitenkin huomioiden
myo6s taloudellinen riski. Lisdksi sitd voi hyodyntdd kokonaisvaltaisena
laadunvarmistustyokaluna, ja se helpottaa toimijoita tunnistamaan
vastuullisuuden mukanaan tuomat taloudelliset hyddyt. Raportti maarittaa
sopivat vastuullisuusmittarit, kertoo miten vastuullisuusasiat voidaan sitoa
rutiineihin ja p&ddtoksentekoprosesseihin eri tasoilla, kuinka olemassa olevat
tyokalut ja toimintatavat saadaan muokattua sopiviksi ja miten kiinteiston
vastuullisuuden suorituskyky voi parantaa kiinteistosalkun arvoa, yrityksen
mainetta ja taloudellista menestystd. (UNEP FI 2014, 4.)

Padstolaskentaan on myds useita standardeja. UNEP Sustainable
Buildings & Climate Initiativen (SBCI) laatima Common Carbon Metric
kéasittelee rakennusten energiankdytostda aiheutuvien kasvihuonekaasujen
mittaamista ja raportointia. Kyseinen dokumentti perustuu muun muassa 1SO
15392:2008 standardiin, ja kyseisen dokumentin méaritelmia on kdytetty muun
muassa GRI-raportoinnin pdastomittareiden taustalla. (UNEP SBCI 2010, 2; 8;
GRI CRESD 2014, 67.) Lisdksi organisaatioiden World Resources Institute ja
World Business Council for Sustainable Development (WRI & WBCSD 2004)
laatima GHG Protocol: A Corporate Accounting and Reporting Standard on
paljon kdytetty ohjeistus organisaatioille, jotka haluavat méérittdd ja raportoida
kasvihuonekaasupddstonsa. Myos tdtd standardia kaytetddn pohjana GRI-
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ohjeistuksen péddstoraportoinnissa (GRI CRESD 2014, 71). Carbon Disclosure
Project (CDP) on puolestaan organisaatio, joka kerdd yrityksiltda tietoa
ilmastonmuutoksen  torjunnasta ja  kasvihuonekaasupddstoistd,  seka
ilmastonmuutokseen sopeutumisesta. Laajan kerdtyn datamddrdn ansiosta
yhdistys pystyy helpottamaan yritysten, sijoittajien ja kaupunkien
mahdollisuuksia hallita ilmastonmuutokseen liittyvid riskeja ja hyodyntaa
mahdollisuuksia jotka vievit kohti kestdavampdd kehitystda. (CDP 2015.) Myos
CDP:n  vuosittain  pdivittdmid ohjeistuksia on kaytetty apuna GRI-
raportointirungon laadinnassa (GRI CRESD 2014, 71).

Kiinteistvalan toimijat kokevat, ettd vastuullisuuden suorituskyvyn
vertailua varten on védhidn tyokaluja, selvidd Rambollin tekemdstd kyselystd
(Kaiser 2015). GRESB (2015) on kuitenkin luonut kiinteistosalkkujen
vastuullisuuden  benchmarkkausta  varten  kyselyn, jonka avulla
kiinteistosijoittajat ja -rahastot voivat verrata omaa suoritustaan edellisvuosiin
sekd muihin alan toimijoihin. GRESB:ssd raportoidaan suorituskykymittareita
liittyen energiaan, kasvihuonekaasuihin, veteen ja jdtteisiin. Lisdksi siihen
kuuluu vastuullisuuden riskiarvio, kehitysohjelmia ja yhteistyo tyontekijoiden,
vuokralaisten, toimittajien ja yhteisojen vililld. Kyselyssa on huomioitu myos
kansainvdliset raportointikehykset, kuten GRI, Principles of Responsible
Investment ja Dow Jones Sustainability Index. (GRESB 2015.) Yritys saa kyselyn
taytettyddn oman 360-analyysin suorituksestaan, sekd nelikenttdanalyysin, jotka
yritys voi halutessaan julkaista sidosryhmienséd tarkasteltavaksi. Kuvassa 1 on
esimerkki GRESB nelikentdstd Technopoliksen Internet-sivuilta. Kuvasta
voidaan havaita, ettd yritys on parantanut suoritustaan vuosi vuodelta, mutta ei
kuitenkaan ole vield pddssyt tavoiteltavimpaan “Green Stars” -luokkaan.
(Technopolis)
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KUVA1  Esimerkki GRESB nelikentéstd (ldhde: Technopolis)
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4.4.2 GRI-viitekehyksen raportointiohjeet

Kuten jo aiemmin mainittu, eniten kédytetty vastuullisuusraportoinnin ohjeistus
on GRI. Vuonna 2014 GRI-viitekehystd kaytti raportoinnissaan 4600 yritystd,
joista kiinteistdalan toimijoita oli 151. Kiinteisttalan raportoijien maara kasvoi
11 % vuodesta 2013. (GRI c.)

GRI-raportointiin liittyvd ohjeistus on laaja. Noin satasivuinen Reporting
principles and standard disclosures -dokumentti sisdltdd  yleiset
raportointiperiaatteet ja oleellisten termien mddritelmdt. Implementation
manual -ohjekirja, johon tdssd tutkimuksessa keskitytddn, on 266 sivun
mittainen ja kertoo, miten raportointiperiaatteita tulee kayttdd, kuinka
valmistella raporttiin siséllytettdva tieto ja miten tulkita ohjeiden eri kisitteita.
Naiden lisdksi GRI julkaisee toimialakohtaisia liitteitd, joista tdssd tydssd
tutustutaan rakennus- ja kiinteistvalan CRESD-dokumenttiin.

GRLn (2013b) raportointiperiaatteiden mukaan viitekehystd kayttava
yritys voi yrityksen koosta riippumatta valita kahdesta raportointilaajuudesta.
Core kuvaa peruslaajuutta, joka sisdltda valttamattomat
vastuullisuusraportoinnin osat, kuten yleisen sisillon osalta toimitusjohtajan
katsaus, organisaation taustakuvaus, tunnistetut oleelliset ndkokohdat ja
laskentarajat,  sidosryhmdvuorovaikutus, raportin  kuvaus, yrityksen
hallintorakenne ja yrityksen arvot ja liiketoimintaperiaatteet, seka
toimialakohtainen yleissisdlto. Taman lisdksi, erityissisiltdon liittyen, yrityksen
tulee raportoida johtamistavan kuvaukset oleellisista kategorioista, seka
védhintddn yksi tunnusluku jokaisesta erityissisdllon kategoriasta, ja myos
toimialakohtaiset erityissisdllot. Comprehensive, eli laajasisdltdinen raportti
sisdltdd edelld mainittujen lisdksi kaikki tunnusluvut kaikista yritykselle
olennaisiksi tunnistetuista indikaattoreista. (GRI 2013b, 11-12.)

Erityissisdlto jakautuu taloudelliseen, ekologiseen ja sosiaaliseen
vastuuseen, joista ekologinen sisdltd jakautuu edelleen energiaan, veteen,
biodiversiteettiin, pddstoihin, jatevesiin ja jdtteisiin, tuotteisiin ja palveluihin,
madrdystenmukaisuuteen sekd toimittajien ympadristoarviointeihin. (GRI 2013a,
20.) Tassa tyossd keskitytddn erityisesti energiaan, veteen ja pddstoihin, koska
ne on todettu Enegian palveluita ajatellen oleellisimmiksi yrityksen asiakkaille.

GRI-viitekehyksen mukaan laadittu raportti voidaan varmentaa
kolmannen osapuolen toimesta, mutta se ei ole pakollista. Vuonna 2011
kolmannes maailman suurimmasta 250 yrityksestd olivat verifioineet
vastuullisuusraporttinsa. Verifioinnin avulla yritykset haluavat vahentdd datan
laatuun  liittyvda riskida sekd lisdtd raportoinnin arvoa, erityisesti
paatoksentekijoille. (GRI 2013c, 6.)

4.4.3 EPRA sBPR -raportointiohjeet

Eurooppalaisten kiinteistbalan porssilistattujen yritysten etuja valvovan
yhdistyksen =~ EPRA:n  ohjeistusta  vastuullisuusraportoinnin  parhaista
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kaytannoistd hyodyntdvat erityisesti kansainvilisesti toimivat porssilistatut
kiinteistoyritykset. Suomessa toimivista yrityksistdi muun muassa Citycon,
Sponda, ja Technopolis ovat raportoineet EPRA:n ohjeistuksen mukaisesti (JLL
2014, 6-7). 49 yritystd 86:sta FISE EPRA/NAREIT Developed EMEA indeksiin
kuuluvista yrityksistd raportoi vuonna 2014 vé&hintddan yhden sBPR-
ohjeistuksen vastuullisuusmittarin tiedot. 14 yritystd raportoi tiedot kaikista
EPRA:n ohjeistuksen vastuullisuusmittareista. (JLL 2014, 4; 12.)

Vastuullisuusraportoinnissa on oleellista madrittdd raportoinnin rajat, ja
EPRA onkin maédrittdanyt sen seuraavasti: sBPR kattaa yritysten
sijoitustoiminnot ja omat toiminnot (esimerkiksi yrityksen p&ddkonttorin
ympadristovaikutukset), mutta se ei kata esimerkiksi rakennustyémaita (EPRA
2014, 6). Suositus sisdltdd yleissuosituksia (=CORE), jotka jokaisen EPRA:n
jdsenen tulee raportoida, sekd lisdsuosituksia (=ADDITIONAL), jotka on
suunnattu yrityksille joilla on jo kokemusta vastuullisuusraportoinnista (EPRA
2014, 6).

Yritykset, jotka laativat vastuullisuusraporttinsa suosituksen mukaisesti,
voidaan myos palkita kulta-, hopea- tai pronssiluokituksella (JLL 2014, 3).
Namd luokitukset mahdollistavat myos yritysten vastuullisuusraportoinnin
vertailun toisiin yrityksiin. EPRA suosittelee my6s kolmannen osapuolen
tekemdd verifiointia ja uskoo, ettd kdytantond se tulee lisddntymddn, lisdten
raportoinnin uskottavuutta (EPRA 2014, 39).

Lukumadrdisesti EPRA: raportointia kdyttdd vahemman yrityksid, kuin
GRIn viitekehystd. On kuitenkin vaikea sanoa, kumman viitekehyksen piirissa
on enemmadn rakennuksia ja rakennuspinta-alaa, silla EPRA:a kdyttavéat padosin
suuret porssilistatut yritykset. Toki on myos paljon yrityksid, jotka raportoivat
vastuullisuudestaan molempien viitekehysten mukaan.
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5 DOKUMENTTIEN ASETTAMAT VAATIMUKSET

5.1 Tarkasteltavat dokumentit

Tutkimuksessa tarkastellaan GRIn ja EPRA:n laatimia ohjeistuksia
vastuullisuusraportoinnista. GRI:n osalta on oleellista tarkastella kahta
dokumenttia: G4 toteutuskésikirjaa sekd rakennus- ja kiinteistbalan CRESD-
liitettd, koska ne ovat toisiaan tdydentdvid ohjeistuksia. Tdstd syystd niitd on
késitelty alla kuin ne olisivat yhtd dokumenttia. EPRA:n osalta tarkastellaan
sBPR-ohjeistusta kiinteistdalan vastuullisuusraportoinnin parhaista
kaytanteistd. Ohjeistuksista tarkastellaan nimenomaan ekologiseen vastuuseen
liittyvid tunnuslukuja, joiden teemat ovat energia, vesi ja pddstot ilmaan.
Teemat jakautuvat edelleen luokkiin, joista keskustellaan alla lisdd. Kyseiset
teemat on valittu, koska ne liittyvét oleellisesti Enegian asiakkailleen tarjoamiin
palveluihin.

Alla olevasta taulukosta 2 ndkyy tarkemmin tutkimuksessa késiteltyjen
tietojen sijainti dokumenteissa. Energiatunnuslukuihin liittyen GRI:n
dokumenteissa oli késiteltdvid sivuja 15 ja EPRA:n dokumentissa yhdeksan.
Vedenotto oli suppeampi osa-alue, GRI:n dokumenteissa se sisédlsi kymmenen
sivua ja EPRAn dokumentissa viisi sivua. Paastot olivat laajin osa-alue ja sithen
kuului myos eniten tunnuslukuja. GRLssd pddstoihin liittyi 22 sivua ja
EPRA:ssa kahdeksan sivua. Dokumentit eividt esittdneet tunnuslukujen
kohdalla kaikkea tunnusluvun laskennan ja esittdmisen kannalta oleellista
tietoa, vaan sitd tuli etsid myos muualta dokumenteista. Tadstd syystd tyohon on
kerdtty dokumenteista tietoa yleisistd raportoinnissa huomioitavista asioista.
Yleisia huomioitavia asioita 10ytyi sivumaddrdisesti eniten EPRA:n
ohjeistuksesta. ~Kuitenkin myds GRI kasikirjassa on paljon yleisid
raportointiperiaatteita, jotka on tdrkedd huomioida tdssd tyossd tutkittujen
tunnuslukujen raportoinnissa. CRESD-liitteestd 16ytyi myds muutamia
yksittdisid yleisohjeita, jotka on hyva huomioida.

Alla olevassa tekstissd kdytetddn sanaa luokka, tunnusluku ja indikaattori
samassa merkityksessd. Lisdksi GRI:n indikaattoreiden tunnusten edestd on
jatetty pois tunnus G4. Tamadn tunnuksen avulla GRI haluaa painottaa ettd
kyseessd on nimenomaan G4-ohjeiston, eikd G3 tai G3.1 ohjeiston, indikaattori.
Koska tédssd tyossd kuitenkin kasitellddan pelkdstdan G4-ohjeistusta, tunnuksen
esittdminen ei ole oleellista.
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TAULUKKO 2  Tarkasteltujen tietojen sijainti dokumenteissa
Doku- | Energia Vedenotto Paastot ilmaan Yleiset huomioitavat
mentti
GRI Osa 4 s. 41: G4-20,
Kisi- Osa 4 s. 88-95: Osa 4 s. 96-99: G4-21; Osa 3 s. 9-16:
Kiria Tunnusluvut Tunnusluvut Osa 4 s. 105-120: Raportointiperiaatteet
J Tunnusluvut
Osa3s.25-28: | Osa3 28-31: Osa 3 5. 33-35
Tunnusluvut; Tunnusluvut; unnusiuvut, Osa 2 s. 10: Muuta
GRI Osa 4 s. 66-67: .
Osa4s. 66-67: | Osa4s. 68-69: - . ohjeistusta
CRESD- .. s Toimialakohtaiset I .
liite Tonmgla- Tonmgla- tunnusluvat: tglm}alakohtalst't'en
kohtaiset kohtaiset - liitteiden kayttajille
Osa 3 s.13: G4-20
tunnusluvut tunnusluvut e s
Lisdohjeita
Osa 3 s. 6-10: Johtajan
katsaus;
EPRA Osa4s.11-19: Osa 4 s. 28-32: Osa 4 s. 20-27: Osa 5 s. 37-44: Yleiset
sBPR Tunnusluvut Tunnusluvut Tunnusluvut suositukset;
Osa 6 s. 45-47: Muut
huomioitavat asiat

5.2 Dokumenttien yleisistd vaatimuksista

5.2.1 Olennaisuus

GRIn viimeisimman, G4 viitekehyksen yhtend padperiaatteista on olennaisuus,
eli raportin tulisi kattaa ndkokohdat, jotka sisdltdavat organisaation merkittavat
taloudelliset, ekologiset ja sosiaaliset vaikutukset, tai joilla on merkittava
vaikutus sidosryhmien péddtoksentekoon ja arviointiin (GRI 2013a, 11).
Olennaisuus siis mddrittdd kynnyksen, jonka ylitettyddn ndkokohta on riittdvan
osalta tulee huomioida ndiden ndkokohtien prioriteetti toisiinsa ndhden, ja
painottaa raportoinnissa oleellisimpia kohtia. (GRI 2013a, 11.)

GRI vaatii raportoijaa laatimaan olennaisuustarkastelun, jossa
huomioidaan sisdiset ja wulkoiset sidosryhmdt. EPRA:n ohjeistuksessa
kiinteistoalan sidosryhmiksi tunnistetaan vuokralaiset ja sijoittajat (ulkoiset
sidosryhmit) ja tyontekijdt (sisdiset sidosryhmat). EPRA ei tdlld hetkelld vaadi
olennaisuustarkastelua, mutta nikee kuitenkin, ettd mikali joku vaikutus ei ole
olennainen, se tulee osoittaa olennaisuustarkastelun kautta, ja EPRA:n
vastuullisuustaulukossa sen kohdalla tulee mainita: “ei olennainen”. (EPRA
2014a, 45.)

5.2.2 Rajanveto ja kattavuus

EPRA:n sBPR-suositus kattaa yritysten sijoitustoiminnot ja omat toiminnot
(esimerkiksi yrityksen pddkonttorin ympadristovaikutukset), mutta se ei kata
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esimerkiksi rakennustyomaita. GRI-raportoinnin CRESD-liite on puolestaan
suunnattu myos rakentamisen toimialalle.

Kun tarkastellaan tarkemmin raportoinnissa kéytettdvan rajanvedon
merkitystd, GRI:n mukaan rajanveto viittaa kuvaukseen siitd, missd kunkin
olennaisen ndkokohdan vaikutukset ndkyvidt: organisaation sisd- vai
ulkopuolella ja missd tarkalleen ottaen. Rajanveto tulee tehdd kunkin
aihealueen osalta sitten, kun olennaiset aihealueet on madadritetty. (GRI 2013a,
33.) On tarked erityisesti pddsttjen osalta madrittdd operatiiviset rajat, joiden
sisdlld pddstojd muodostuu (GRI 2013a, 105). On myds oleellista huolehtia, etta
samaa rajanvetoa kadytetddn yhtenevasti kunkin aihealueen sisalla.

EPRA ei madritad erikseen sitd, milld periaattein organisatorinen rajanveto
tulisi tehdd, vaan jattdaa pddtantavallan raportoivalle yritykselle. EPRA
mainitsee kuitenkin, ettd yleisimmin k&ytetty rajaus on operatiivinen kontrolli,
ja muita kdytettyja ovat taloudellinen kontrolli ja pddoman jako. On myos
oleellista kertoa, miten rajanveto on tehty, jotta sidosryhmdt ymmartavit
analysoinnin kohteena olevien toimintojen laajuuden. (EPRA 2014a, 37.)

Vastuullisuusraportointiin liittyvaan rajanvetoon kuuluu oleellisena osana
myds rajanveto paddstdjen suhteen. Mahdollisuudet tille rajanvedolle kuvaillaan
standardissa GHG Protocol: A Corporate Accounting and Reporting Standard (WRI
& WBCSD 2004). Rajanvetoa on tdrked noudattaa johdonmukaisesti. Mikali
yritys omistaa kokonaan kaikki toimintonsa, t&dlloin kaikki pddstot kuuluvat
yritykselle ja rajanveto ei ole niin oleellista. Se on kuitenkin erityisen tdrke&a
tapauksissa, joissa yritykseen kuuluu tytdaryhtioitda tai yhteenliittymia.
Rajanveto voidaan tehdd perustuen oman padoman osuuteen, jolloin yritykselle
kuuluu vastaavan suuruinen osuus pddstoistd, kuin mitd sen omistusosuus on.
Rajanveto voidaan tehdd myos perustuen niihin toimintoihin, joihin yrityksellad
on joko taloudellinen tai operatiivinen hallinta. (WRI & WBCSD 2004, 16-17.)
GHG Protocol-standardin vaatimuksista ja standardin liitteestd F kerrotaan
lisdd kohdassa 5.5 Pddstoihin liittyvistd vaatimuksista.

EPRA:n (2014a) ndkokulmasta yksi oleellisimmista seikoista on
vuokranantajan ja vuokralaisen vilinen rajanveto. Minimivaatimus on, etta
organisaatio raportoi kulutuksen, jonka hankinnasta se on itse vastuussa, mutta
pitkdn tdhtdimen tavoitteena tulee olla sisdllyttdd raportointiin koko
rakennuksen ymparistovaikutukset, huolimatta vuokralaisen ja vuokranantajan
vélisistd jarjestelyistd. Periaatteena tulee pitdd myo0s sitd, ettd absoluuttisten ja
vertailukelpoisten kulutusten tulee sisdltdd vain vuokranantajan hankkima
energia/vesi. Kun energia/vesi on vuokranantajan hankkimaa, mutta se
kdytetddan vuokralaisen alueella ja se on alamittaroitu, sellainen kulutus tulee
raportoida erikseen, ja se tulee silloin ottaa huomioon kokonaiskulutuksessa.
Vain ominaiskulutuksen laskennassa voi vuokranantajan kulutuksen lisdksi
ottaa mukaan my6s vuokralaisen kulutukset (mikéli tiedossa). Mikali
vuokranantaja haluaa siséllyttda raportointiin myos vuokralaisen kulutuksen,
se on mahdollista, mutta se tulee raportoida erikseen. (EPRA 2014a, 40-41.)
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Myo6s CRESD-liitteessd kommentoidaan, ettd vuokrasopimustyypit voivat
vaikuttaa organisaation suorien ja epdsuorien pddstdjen osalta rajanvetoon, ja
raportoivien organisaatioiden tulisi raportoida koko Kkiinteistoportfolion
vuokrasopimusjdrjestelyt (GRI ~ 2014a, 13-14). Tamédn lisdksi myos
ominaiskulutusindikaattoreissa painotetaan vuokranantajan ja vuokralaisen
vidlistd rajanvetoa, jotta kulutus ja pinta-ala tai henkilomé&drd vastaisivat
mahdollisimman hyvin toisiaan. Edelld mainitun lisdksi muualta CRESD-
dokumentista ei 16ydy lisdtietoja rajanvedosta. Kasikirjasta ei 1oydy lainkaan
mainintaa vuokranantajan ja vuokralaisen suhteesta.

EPRA kommentoi myds toimijan omien toimistojen raportoinnista, ettd
kiinteistoportfolion lisdksi my6s omien toimistojen ymparistovaikutukset tulisi
huomioida erikseen, jotta yritys voi osoittaa noudattavansa vastuullisuuden
periaatteita myds muualla kuin vain omistamansa kiinteistosalkun osalta
(EPRA 2014a, 43). Lisdksi EPRA kehottaa raportoijaa varmistamaan, ettd
raportoinnin kattavuus (= prosentuaalinen maard, joka yrityksen omaisuudesta
on mukana kussakin tunnusluvussa) olisi 100 % raportointirajojen sisalld
olevan omaisuuden osalta. (EPRA 2014a, 8.)

5.2.3 Vertailu edellisiin vuosiin

GRI-késikirjan tunnuslukukohtaisissa ohjeissa energialle, vedelle ja p&astoille
vaaditaan hyvin vdhdn vertailua aikaisempien vuosien kesken. GRI:n kasikirjan
alussa kuitenkin mainitaan yhtend raportin laadun kriteerind vertailtavuus, eli
tietojen tulee olla vertailtavissa toisten organisaatioiden kanssa, ja sidosryhmien
tulee pystyd analysoimaan muutoksia organisaation suorituksessa ajan saatossa
(GRI 2013a, 14). Lisdksi kasikirjan yleisissd ohjeissa trendien raportoinnista
kerrotaan, ettd data tulisi esittdd nykyisen raportointivuoden, sekd kahden
edellisen vuoden osalta, ja lisdksi olisi tdrked esittdd myos tulevaisuuden
paamadrat (GRI 2013a, 256).

GRLn CRESD-liite (2014a) kommentoi myds vertailtavuutta vuosien
vdlillda. Ohje tunnistaa, ettd joidenkin tunnuslukujen osalta vertailu ei ole
jarkevada. Mikili trendi- tai suorituskykyanalyyseja tehdddn, ne tulee tehda
huolella, silld tulokset eivdt aina ole vertailukelpoisia vuosien tai yritysten
vdlilld. Vertailtavuuteen vaikuttaa muun muassa maailmantalouden tila ja
raportoivan organisaation sijainti. Ohjeistus kuitenkin rohkaisee kiinteistoalan
raportoijia sisdllyttim&ddn myds menneisyyden vaikutukset ja aloitteet
raportointiinsa, silld kiinteistdjen toiminnalle ovat oleellisia nimenomaan pitkan
tdhtdimen toimet. Liite ottaa kantaa myos absoluuttisiin tunnuslukuihin ja
kehottaa raportoijaa kadyttaméadn vertailukelpoisten kulutusten analysointia
esimerkiksi kahden vuoden aikajaksolla, jotta tietojen analysointi onnistuu
paremmin. (GRI 2014a, 10.)

EPRA:n ohjeistuksessa jokaisesta vertailukelpoisesta tunnusluvusta
puhuttaessa pyydetddn raportoijaa esittdméddn raportointivuoden ja sitd
edeltivan vuoden tunnusluvut sekd prosentuaalinen muutos (mm. EPRA
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2014a, 12; 14; 16). Tamaén lisdksi EPRA:n laatimassa mallitaulukossa (kts. kuva
2) esitetddn omassa sarakkeessaan myos absoluuttinen kulutus raportointi- ja
sitd edeltdville vuodelle, vaikka tekstissd kyseistd vaatimusta ei esiteta.

5.2.4 Segmentointi

Tunnusluvut on hyva eritelld myos segmenteittdin, jotta tietojen analysointi
helpottuu. GRI-késikirjassa energia- ja pddstoindikaattoreiden ohjeistuksessa
toistuvat seuraavat suositussegmentit: yksikko, maa, energialdhde ja toiminto
(GRI 2013a, 90). GRI:n CRESD-ohjeen mukaan tunnuslukujen datan erittelyssa
olisi hyva kayttaa jaottelua salkku, rahasto, sijainti ja omaisuuserad (GRI 2014a,
10). EPRA:n (2014a) mukaan on tdrkedd, ettd segmentointi on linjassa yrityksen
taloudellisen raportoinnin kanssa, ja esittdd, ettd erittely voidaan tehda
esimerkiksi ~ maantieteellisen  sijainnin ja  kiinteistotyypin = mukaan.
Kiinteistotyyppiluokittelussa voi kayttdd esimerkiksi jakoa liike- ja
asuinkiinteistoihin, ja liikekiinteistot voi puolestaan jakaa vield alaluokkiin
toimistokiinteistot, vahittdiskauppa/varasto ja ostoskeskus. Eri segmenttien
vertailun avulla voidaan paremmin analysoida kulutusta: selittdd vaihteluita
ekologisessa suorituksessa, huomioida ilmastoeroja ja ymmartdd eri
kiinteistotyyppien vilisid eroja. Segmentointia voi kdyttdd sekd absoluuttisen,
ettd vertailukelpoisen kulutuksen kanssa. EPRA suosittelee myds CRESD-
dokumentin ~ CRE1 indikaattorissa  mainittujen  esimerkkisegmenttien
hyodyntdmistad: rakennustyyppi, maantieteellinen sijainti, salkku tai rahasto.
(EPRA 2014a, 42-43.)

5.2.5 Tietojen esittiminen

GRI-kasikirja ja CRESD-liite eivéat ota kantaa tietojen esitystapaan. GRI-kasikirja
vaatii kuitenkin raportoijaa esittdimddn taulukkomuodossa tiedot, mistd
jokainen johtamistavan kuvaus ja nikokohta ko. organisaation vastuullisuus-
tai vuosiraportista 16ytyy. EPRA suosittelee esittimddn tunnusluvut

taulukkomuodossa (kuva 2), silld se mahdollistaa vertailun sekd segmenteittdin,
ettd edelliseen vuoteen (EPRA 2014a, 52-53).
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| Absolute
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Energy ing and cooling
for landlord shared services 35384  32848| 26665 29198 9.5% 26,665  29.198 9,5%
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uels-
Total landlord-obtained fuels 36799 34162| 27.998  30.366 8,5% 27998 30366 B5%
of applicable properties Enseay snd ssscchisd GHudclosurs | IR0 65 e 150f 17 28 of 30 290130 72077
coverage
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GHG-Dir-Abs,
A 55: 433 5.408 8.5% 4533 5.408 95%
reen by Direct Scope 1 6553 6084
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housess | GHGandieabs, (O Indirec P 146924 136395|| 47001 44533 67578 66900 m 957 9807 | 2d% | 124156  121.240 m
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KUVA 2  Mallitaulukko EPRA:n vastuullisuusmittareista (lihde EPRA 2014a)

5.3 Energiaan liittyvistd vaatimuksista

GRI-viitekehyksessd energialle on asetettu CRESD-ohjeisto huomioiden kuusi
eri luokkaa: EN3 organisaation oma energiankulutus, EN4 organisaation
ulkopuolinen energiankulutus, EN5 energiaintensiteetti, ENG6
energiankulutuksen vahentaminen, EN7 vahennykset tuotteiden ja palveluiden
energiatarpeessa ja CREl1 rakennusten energiaintensiteetti. Kaytannossa
raportoija kuitenkin raportoi huomattavasti enemmin tunnuslukuja, silld
jokaiseen tunnuslukuun sisdltyy joko pakollisia tai valinnaisia alaluokkia tai
erittelyjd. Laajin raportoitava lienee EN3 organisaation oma energiankulutus,
silld se tulee eritelld paitsi energialajeittain (sahko, lammitys, jadhdytys ja
hoyry), myos uusiutuviin ja uusiutumattomiin polttoaineisiin, sekd ostetun ja
myydyn energian kokonaismadrddan. Lisdksi halutessaan raportoija voi eritelld
kulutuksen segmentteihin, joista raportti antaa kahdeksan esimerkkid. Mikali
raportoija kayttdisi kaikkia ohjeiston esimerkkisegmenttejd, han raportoisi
yhteensi 48 tunnuslukua.

EPRA:n ohjeistuksessa energialle on asetettu seitsemén eri luokkaa: Elec-
Abs  sdhkon  kokonaiskulutus,  Elec-LfLL  sdhkon  vertailukelpoinen
kokonaiskulutus, DH&C-Abs kaukoldmmon ja -jadhdytyksen kokonaiskulutus,
DH&C-LfL kaukolammon ja -jadhdytyksen vertailukelpoinen kokonaiskulutus
Fuels-Abs polttoaineiden  kokonaiskulutus, Fuels-LfL.  polttoaineiden
vertailukelpoinen kokonaiskulutus ja Energy-Int rakennusten
energiaintensiteetti. Ndiden osalta on kuitenkin tdrked huomioida, ettd kuusi
ensimmdistd luokkaa on GRI:n osalta sisdllytetty luokkaan EN3 energian
kokonaiskulutus. Myts EPRA:n ohjeessa kehotetaan raportoijaa kayttamaan
segmentointia, samalla tavalla kuin talousraportoinnissa, esimerkiksi maittain
tai kiinteistotyypeittdin (EPRA 2014a, 43). Kiinteistotyypeittdin segmentoinnissa
voi kdyttdd esimerkiksi jaottelua ostoskeskukset, toimistot ja teollisuus.
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5.3.1 Organisaation oma energiankulutus

Organisaation omaan energiankulutukseen on GRI-raportoinnissa yksi luokka,
EN3, mutta EPRA:ssa luokkia on kuusi. GRI pitdd kyseistd indikaattoria
tarkednd, koska energialla on paitsi suora vaikutus kustannuksiin, myos
vaikutus yrityksen ekologiseen jalanjdlkeen (GRI 2013a, 89). Indikaattorille
loytyy lisdohjeita CRESD-liitteestd. EPRA puolestaan kiinnittdd perusteluissa
huomion siihen, ettd rakennusten osuus maailman energiankdytostd on
merkittavd, 40 % (EPRA 2014a, 11). GRIl-raportointi asettaa seuraavat
vaatimukset raportoijalle:

Tyojdrjestys:

1) Mdarita laskentarajat, eli ota mukaan vain niiden yksikdiden kulutus,
t)tka ovat organisaation omistuksessa tai hallinnassa. HUOM: Vailta

aksoislaskentaa, eli mikéli organisaatio tuottaa siahkod omaan kayttoon
esimerkiksi hiilelld, energiankulutus lasketaan vain kerran polttoaineen
kulutukseksi. Mikéli organisaatio vuokraa tilaa uusiutuvan energian
tuotantolaitoksille mutta ei omista jdrjestelmdd, kolmannen osapuolen
tuottamaa sdhkod ei sisdllytetd E{\K)w tunnuslukuun. Kidytd samoja
laskentarajoja tunnusluvuissa EN15 ja EN16, jos mahdollista.

2) Tunnista organisaation sisdlld kédytetyt energialajit (polttoaineet, sahko,
lammitys, jadh yt%s ja hoyry).

3) Polttoaineet: Erittele  polttoaineen kulutus uusiutumattomiin (sis.
omassa omistuksessa tai hallinnassa olevat hoyrykattilat, uunit,
lammittimet, turbiinit, polttouunit, generaattorit ja kulkuneuvot) ja
uusiutuviin energialdhteisiin.

4) Selvitd edelld mainittujen energialajien organisaation sisdinen kulutus
]é_)ouleina tai kerrannaisina.

) Laske seuraavan kaavan avulla organisaation kokonaisenergiankulutus
jouleina tai kerrannaisina: Uusiutumattoman polttoaineen kulutus +
uusiutuvan polttoaineen kulutus + ostettu sdhko, lampo, jadhdytys ja
hoyry + itse tuotettu sahko, lampo, jadhdytys ja hoyry (kirjoittajan
huomio: muilla kuin polttoaineilla tuotettu) - myyty sahko, lampo,
jéiéih%lyttys ja hoyry.

6) Eriftele halutessasi kulutus esimerkiksi yksikoittdin, maittain,
energialdhteittdin, toiminnoittain, tai salkun, rahaston, sijainnin tai
omaisuuserien mukaan.

7) Erittele halutessasi loppukaéyttdjille edelleen myyty energia. (GRI 2013a,
89-90; GRI 2014a, 26.)

Raportin tulee sisdltda:

a) Uusiutumattomien energialdhteiden osalta polttoaineen
kokonaiskulutus jouleina tai kerrannaisina.

b) Uusiutuvien "energialdhteiden osalta polttoaineen kokonaiskulutus
jouleina tai kerrannaisina.

c) Kokonaismddrd kulutetulle sdhkolle, lammolle, jadhdytykselle ja
hoyrylle jouleina, wattitunteina tai kerrannaisina.

d) Myydyn energian (sdhko, lampo, jadhdytys, hoyry) kokonaismééra
jouleina, wattitunteina tai kerrannaisina.

e) Kokonaiseneg;iankulutus jouleina tai kerrannaisina.

f) Kaytetyt standardit, menetelmadt ja oletukset.

Muuntokerrointen  lihde. = Muuntokertoimia  tulee  kayttdd
johdonmukaisesti koko energiateemassa. Ensisijaisesti kédytetdan
paikallisia muuntokertoimia, mutta jos niitd ei ole, myo6s yleisten
muuntokerrointen kdytto on mahdollista.
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h)  Uusiutuvilla  energialdhteilld  paikallisesti  tuotettu  sdhko
(aurinkokennot, tuuliturbiinit, aurinkoldmpd) tarvittavin erittelyin.
- Huomioi lainsddddannollisten viitekehysten, kuten syottotariffit,
markkinan sééntelyn purkaminen ja alkuperatakuun omaavan uusiutuvan
sdhkon hankinta, vaikutus raportoitaviin tietoihin. (GRI 2013a, 89.)

Kyseisen indikaattorin kohdalla m&aritetddn myos muita koko energia-teemaa
koskevia vaatimuksia, kuten ettd muuntokertoimia tulee kayttdd
yhdenmukaisesti koko teeman alla, ja ettd EN3:a laskiessa kaytettyd
energiankulutuksen rajausta tulee kdyttdd johdonmukaisesti myds muualla
(GRI  2013a, 90). EPRA asettaa seuraavat vaatimukset kuudelle
kokonaisenergiaa koskevalle indikaattorille:

Elec-Abs Sahkon kokonaiskulutus: Selvitda ulkopuolisilta toimittajilta
hankitun ja organisaatiossa kulutetun sahkoén méaara (kWh/vuosi). Selvita
itse tuotetun sdhkon maddrd muista kuin polttoaineldhteista, kuten
aurinkokennot, tuuliturbiinit, vesiturbiinit, geotermiset turbiinit. Summaa
edeltavit sihkonkulutukset, ja vahennd muilla kuin polttoaineldhteilld itse
tuotettu sdhko, joka on myyty eteenpdin. (EPRA 2014a, 11.)

Elec-LfL. ~ Sdhkon  vertailukelpoinen = kokonaiskulutus: ~ Raportoi
kiinteistoportfolion koko raportointivuoden sdhkonkulutus (kWh/vuosi,
kWh/edellinen vuosi ja prosenttimuutos edelliseen vuoteen) huomioiden
vain ne kiinteistot, jotka ovat olleet normaalissa kdytossd kahden
viimeisimmdn tdyden ragortointivuoden ajan. Noudata muilta osin
samoja ohjeita kuin Elec-Abs-indikaattorin osalta. Sisdllytd myds perusteet
ja oletukset, joiden perusteella vertailukelpoiset kiinteistot on valittu
mukaan. Ald kuitenkaan jdtd pois kohteita, joiden kdyttoaste on
merkittdvasti muuttunut, vaan ota ne mukaan vertailukelpoiseen
kulutukseen. (EPRA 2014a, 12.)

DH&C-Abs Kaukoldmmon ja -jadhdytyksen kokonaiskulutus: Selvitd
ulkopuolisilta toimittajilta ~hankitun V{? organisaatiossa kulutetun
kaukolammon ja -jddhdytyksen maddra (kWh/vuosi). Jos kaukolampdoa tai
-jadhdytystd ei ole kdytossd, merkitse se raporttiin. (EPRA 2014a, 13.

DH&C-LfL.  Kaukolammon — ja  -jddhdytyksen  vertailukelpoinen
kokonaiskulutus: Raportoi kiinteistélportfohon koko raportointivuoden
kaukoldmmon ja -jadhdytyksen kulutus (kWh/vuosi, kWh/edellinen
vuosi ja prosenttimuutos edelliseen vuoteen) huomioiden vain ne
kiinteistot, jotka ovat olleet normaalissa kdytossd kahden viimeisimmaén
tdyden raportointivuoden ajan. Noudata muilta osin samoja ohjeita kuin
DH&C-Abs-indikaattorin osalta. Sisdllytd myos perusteet ja oletukset,
joiden perusteella vertailukelpoiset kiinteistot on valittu mukaan. Ala
uitenkaan jdtd pois kohteita, joiden kdyttoaste on merkittdvasti
51(1)111}11tt1ﬁl;t, vaan ota ne mukaan vertailukelpoiseen kulutukseen. (EPRA

a, 14.

Fuels-Abs Polttoaineiden kokonaiskulutus: ~ Selvitd  hankittujen  ja
organisaatiossa kaytettyjen polttoaineiden méaard (kWh/vuosi). Raportoi
uusiutuvat ja uusiutumattomat polttoaineet erikseen. Mikaili siahkod tai
lampod tuotetaan itse paikan pdilld, sisdllytd niiden tuottoon kaytetty
olttoaine Fuels-Abs-tunnuslukuun. Toisin™ sanoen, dld laske tuotettua
dmpod tai sihkod mukaan muihin tunnuslukuihin kaksoislaskennan
vélttamiseksi. (EPRA 2014a, 15.)
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Fuels-LfL Polttoaineiden vertailukelpoinen kokonaiskulutus: Raportoi
kiinteistoportfolion koko raportointivuoden polttoaineiden kulutus
(kWh/vuosi, kWh/edellinen vuosi ja prosenttimuutos edelliseen vuoteen)
huomioiden vain ne kiinteistot, jotka ovat olleet normaalissa kdytossa
kahden viimeisimméan tdyden raportointivuoden ajan. Noudata muilta
osin samoja ohjeita kuin Fuels-Abs-indikaattorin osalta. Siséllytd myos
perusteet ja oletukset, joiden perusteella vertailukelpoiset kiinteistot on
valittu mukaan. Ald kuitenkaan jdtd pois kohteita, joiden kayttdaste on
merkittdvasti muuttunut, vaan ota ne mukaan vertailukelpoiseen
kulutukseen. (EPRA 2014a, 16.)

Molemmat viitekehykset painottavat polttoaineiden kohdalla kaksoislaskennan
vélttamistd, eli mikali sahkod tai lampod tuotetaan polttoaineilla organisaation
toimesta, kulutettua sahkod tai lampoenergiaa ei lasketa mukaan organisaation
sahkon ja lammon kulutukseen, vaan vain kaytetyt polttoaineet otetaan
mukaan. Ohjeistukset kuitenkin kiinnittdvat raportoijan huomion siihen, etta
mikdli organisaatiossa tuotetaan sdhkod aurinkokennoilla, tuuliturbiineilla,
vesiturbiineilla tai geotermisilld turbiineilla, tdlloin on tdrked ottaa niilld
tuotettu sahkd mukaan kokonaiskulutukseen (mikéli energia tulee yrityksen
omaan kayttoon).

EPRA on sisédllyttdnyt raportointiinsa erilliset indikaattorit kullekin
energialajille kattamaan nimenomaan vertailukelpoisten kiinteistosalkkujen
tunnuslukujen vertailun raportoitavan ja sitd edeltivan vuoden vilillda. GRI:n
ohjeessa ei ole erikseen indikaattoria vertailukelpoiselle kulutukselle, mutta
CRESD-liitteen alussa mainitaan, ettd myos vertailukelpoisen kulutuksen
raportointia voi harkita. Raportoijalle ehkd ndkyvin ero on se, ettd GRI vaatii
raportoijaa kdyttaméaan jouleja energiankulutuksen raportoinnissa, kun taas
EPRA suosii kilowattitunteja. Mikali raportoija kdyttdd molempia viitekehyksia
raportoinnissaan, hénen tulee ilmoittaa luvut molemmissa yksikoissa.

5.3.2 Organisaation ulkopuolinen energiankulutus

Ainoastaan GRI-raportoinnin vaatimuksiin sisédltyy organisaation ulkopuolisen
energiankulutuksen raportointi indikaattorissa EN4. Tamdn avulla halutaan
kiinnittdd raportoijan huomio tuotteen tai palvelun koko elinkaareen, ja
tunnistaa sieltd energiaintensiiviset osa-alueet (GRI 2013a, 91). Kyseistd
indikaattoria ei kuitenkaan kasitelld CRESD-liitteessd, joten voinee olettaa, ettd
indikaattori ei ole kiinteistoalalle oleellinen. Tosin esimerkiksi kiinteisttjen
rakentaminen ja purkaminen on energiaintensiivistd, joten myos kiinteiston
omistajien voisi olla vastuullisuuden ja energiatehokkuuden kannalta
hyodyllistd kiinnittdd huomiota myos yld- ja alavirran toimintoihin. Luokka
asettaa seuraavat vaatimukset raportoijalle:

Tyojdrjestys:

1) Maarita, mitkd organisaation ulkopuoliset toiminnot on oleellista ottaa
tadhan indikaattoriin mukaan. Toimintojen oleellisuutta maédrittdessa
huomioi, onko toiminnon energiankulutus merkittdvéssd osassa suhteessa
muuhun ulkopuoliseen energiankulutukseen, sisdltdd potentiaalia
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kulutuksen v&dhentdmiselle organisaation toimesta tai vaikutuksesta,
vaikuttaa organisaation ilmastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin, on
oleellinen avainsidosryhmien nédkokulmasta, syntyy ulkoistetuista
toiminnoista, jotka tehtiin aiemmin tai jotka yleensd ko. toimialalla
tehdddan omassa organisaatiossa, on mddritett merkittaviksi
toimialaohjeessa, tai on organisaation itse tai toimiaﬁm madrittamien
kriteereiden perusteella oleellista toimintaa.

2) Tunnista oleelliset yrityksen yld- ja alavirtaan littyvadt toiminnot
seuraavista kategorioista ja laske tai arvioi niiden energiankulutus (erittele
tarvittaessa uusiutuviin ja uusiutumattomiin energialdhteisiin): Ylavirta: 1.
Ostetut hyodykkeet ja palvelut, 2. Tuotantohytdykkeet, 3. Polttoaine- ja
energiaan liittyvét toiminnot (joita ei raportoitu kohdassa EN3), 4.
Ylavirran kuljetus ja jakelu, 5. Toiminnoissa tuotetut jitteet, 6.
Liikematkustaminen, 7. Tyomatkat, 8. Yldvirran vuokrattu omaisuus.
Alavirta: 1. Alavirran kuljetus ja jakelu, 10. Myytyjen tuotteiden
rosessointi, 11. Myytyjen tuotteiden kaytts, 12. Myytyjen tuotteiden
dytostd poiston jdlkeinen késittely, 13. Alavirran vuokrattu omaisuus, 14.
Toimiluvan haltijat, 15. Sijoitukset. (GRI 2013a, 91-92.)

Raportin tulee sisdltda:

a) Organisaation ulkopuolinen energiankulutus, jouleina tai
kerrannaisina. Kulutuksen voi halutessaan eritelld uusiutuviin ja
uusiutumattomiin energialdhteisiin.

b) Laskennassa kaytetyt standardit, menetelmadt ja oletukset.

c) Muuntokerrointen Idhde.

- Huomioi kuitenkin: Tdmén indikaattorin rajausta voi kéyttdd myos
indikaattorissa EN17 Muut epdsuorat kasvihuonekaasupadstot. Ald
kuitenkaan raportoi tdmdn tunnusluvun yhteydessda EN3:ssa jo
raportoitua kulutusta. (GRI 2013a, 91.)

5.3.3 Energiaintensiteetti

GRIn EN5 energiaintensiteetti -luokka ilmaisee, minkd verran energiaa
tarvitaan esimerkiksi tuotteen, palvelun tai muun yritykselle olennaisen asian
tuottamiseen. Sen avulla saadaan yrityksen tehokkuus kontekstiinsa ja
mahdollistetaan vertailu my6s muihin organisaatioihin (GRI 2013a, 93). Tama
on ainoa GRI:n energiaan liittyva luokka, johon ei ohjeistuksen mukaan tarvitse
sisdllyttdd laskennan standardeja, menetelmid ja oletuksia. EPRA ei kisittele
tatd luokkaa ollenkaan, mikd on ymmadrrettdvad, sillda kiinteistdjen osalta
oleellisin energiaintensiteetti on nimenomaan rakennusten ominaiskulutus, jolle
on oma indikaattorinsa: Energy-Int. Indikaattorille ei myoskadan ole CRESD-
liitteessa lisdohjeita. GRI asettaa seuraavat vaatimukset raportoijalle:

Tyojarjestys:

1)y alitse” sopiva jakaja, eli organisaatiolle oleellinen tunnusluku, johon
kulutus kannatt]aa suhteuttaa, esimerkiksi tuotteiden maiars,
tuotantovolyymi, pinta-ala, tyontekijoiden maaré, liikevaihto.
Maarityksessd voi kadyttdd apuna toimiala- tai maakohtaisia ohjeistuksia.

2) ddritd, onko tarvetta erittelylle  yksikoittdin, maittain,
energialdhteittdin, toiminnoittain.

3) ddritd, lasketaanko tunnusluku organisaation sisdisen vai
191ék)opuolisen energiankulutuksen, vai molempien, perusteella. (GRI 2013a,

Raportin tulee sisdltda:
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a) Energiaintensiteetin tunnusluku.

b) Tunnuslukua laskiessa kaytetty jakaja.

c) Tunnusluvun laskemisessa k'ei]}étetyt energiatyypit (polttoaine, siahko,
lammitys, jadhdytys, hoyry tai kaikki).

d) Tieto, sisdltadko tunnusluku organisaation sisdlld, ulkopuolella vai
molemmissa kulutettua energiaa. (GRI 2013a, 93.)

5.3.4 Energiankulutuksen ja -tarpeen vihentiminen

ENG6 energiankulutuksen viahentaminen maaritetddan GRI-kasikirjassa tdrkedksi,
koska sen avulla voidaan havainnoida organisaation kykyad kayttdd energiaa
tehokkaasti (GRI 2013a, 94). Indikaattorille 16ytyy lisdohjeita CRESD-liitteesta.
Indikaattoria ei kisitellda EPRA:ssa, mikd tuntuu hieman oudolta, silld
kiinteistot kuluttavat merkittdavéasti energiaa, ja kulutuksen vahentdminen on
oleellista kiinteiston energiatehokkuuden kehittdmiseksi. On kuitenkin
mahdollista, ettd EPRA olettaa vertailun raportointi- ja sitd edeltdavan vuoden
vdlilla kattavan joiltain osin tdmdn tunnusluvun, koska vertailun avulla
ndhdddn mihin suuntaan kulutus on muuttunut. EN6 asettaa seuraavat
tavoitteet:

T (')'jéirjestzs:

1;’ aske tai arvioi energiatehokkuus- ja
energiankdytonvahentamisaloitteiden tuottama energiansddsto. Aloitteita
voivat olla prosessin uudelleensuunnittelu, laitteiden jdlkiasennukset,
muutokset tyontekijoiden kadytoksessd tai operatiiviset muutokset. Ald
kuitenkaan sisdllytda mukaan tuotannon aFeneman tai ulkoistamisen
johdosta sddstettyd energiaa. Kerdd myos tiedot siitd, ovatko sddstot
arvioituja, mallinnettuja vai saatu mittaustuloksista, ja kuvaile milld
menetelmilld tiedot on arvioitu tai mallinnettu.

2) Valitse, raportoitko vdhennykset summana, vai eriteltynd
ener%/ialajeittain (polttoaineet, sahko, lampo, jadhdytys ja hoyry).

3} alitse, raportoitko halutessasi = vdhennykset aloitteittain tai
aloiteryhmittdin.

4) Mikali aloitteita on paljon, voit halutessasi raportoida vain ne, jotka on
toteutettu raportointijaksolla, ja joilla on suuri energiansadstopotentiaali.
5) Laske energiansddstot laskentavuoden ja vertailuvuoden yhtendisille
varoille, perustuen absoluuttiseen kulutukseen kohdasta EN3.

6) Kuvaile laskennassa kdytetyt standardit, menetelmit ja oletukset. (GRI
2013a, 94; GRI 2014a, 27.)

Raportin tulee sisdltda:

a) Energiatehokkuus- ja energiankdytonvahentdmisaloitteiden ansiosta
saavutettu energiansaésto.

b) Energialajit, joiden kulutusta on saatu vahennettya.

c) Lahtokohdat, joiden perusteella vdhennys on laskettu, kuten
esimerkiksi vertailuvuosi tai ldhtotaso, ja perusteet valinnoille.

d) Todellinen energiansdasto kaikille omaisuuserille kédyttden tunnettuja
muuntokertoimia.

e) Oleellinen taloudellinen data, todellinen tai arvioitu, kuten
toimenpiteisiin investoitu raha, sekéa toimer?iteilléi sddstetty raha.
94Iyaskennassa kaytetyt standardit, menetelmit ja oletukset. (GRI 2013a,
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GRI kaésikirjassa tunnusluvun esittelyssd mainitaan, ettd energiankulutuksen
vdhentdminen osoittaa organisaation kyvyn kayttdd energia tehokkaasti. On
kuitenkin huomioitava, ettd usein organisaatio, joka vasta aloittelee
energiatehokkuusasioita, pystyy heti alussa toteuttamaan helposti useita
kustannustehokkaita energiatehokkuustoimia. Kun ndmd on toteutettu, jdljelle
jadvat sellaiset toimet, jotka vaativat suurempia investointeja tai muutoksia.
Tastd syystd nditd ei valttamattd pystytd toteuttamaan kovin tihedlld aikavalilla.
Toisin sanoen, indikaattorin tulokset voivat saada energiatehokkuusasioita
aloittelevan  organisaation ndkymddn edullisemmassa valossa, kuin
organisaation, joka on jo suhteellisen pitkélla ko. asioiden hoidossa.

GRLn késikirjassa oleva indikaattori EN7 vdhennykset tuotteiden ja
palveluiden energiatarpeessa on otettu mukaan, koska energiankulutus on
merkittdvd ilmastonmuutoksen edistdja johtuen erityisesti fossiilisten
polttoaineiden tuottamista kasvihuonekaasupddstoistd, ja tdstd syystd
energiatehokkuus myos tuotteiden ja palveluiden osalta on tarkedd (GRI 2013a,
95). Tunnusluvulle 16ytyy myo6s lisdyksia CRESD-liitteestd. EN7 asettaa
seuraavat vaatimukset raportoijalle:

Tyojarjestys:

issd laajuudessa aloitteet rakentaa, johtaa tai peruskorjata omaisuutta
ovat olleet menestyksekkditd energiatehokkuuden parantamisessa
raportointijaksolla. un  mahdollista, viittaa  toimialakohtaisiin
standardeihin. (GRI 2013a, 95.)

Raportin tulee sisdltda:
a) Raportointijaksolla saavutetut vdhennykset myytyjen tuotteiden ja
galveluiden energiatarpeessa, jouleina tai kerrannaisina.

) Lahtokohdat, joiden perusteella vdhennys on laskettu, kuten
esimerkiksi vertailuvuosi tai ldhtotaso, ja perusteet valinnoille.
8)5 Iiaskennassa kaytetyt standardit, menetelmdt ja oletukset. (GRI 2013a,

EN6 ja EN7 indikaattorit siis vaativat raportoijaa selvittimddn sopivan
vertailuvuoden tai ldhtdtason, johon vertaamalla kulutuksen vahennys voidaan
osoittaa. Tamé&n voi ndhdd hyvand asiana verrattuna muihin tunnuslukuihin,
silla EN6 ja EN7 indikaattoreiden avulla yritys voi oikeasti osoittaa
sitoutumisensa ja tulokset kulutuksen vdhentdmiseen; muita indikaattoreita
kayttamalld yritys osoittaa pelkéstddn sen, ettd se pystyy kokoamaan kyseisiin
indikaattoreihin liittyvéat kulutukset ja raportoimaan niista.

5.3.5 Rakennusten energiaintensiteetti

Rakennusten energiaintensiteetti on huomioitu GRI:n CRESD-liitteessd
toimialakohtaisena  indikaattorina CRE1, ja EPRA:n  ohjeistuksessa
indikaattorina Energy-Int. Kyseessd on kiinteistdjd ajatellen ehkd tdrkein
tunnusluku. Se mahdollistaa muun muassa yksittdisen kiinteiston tai
kiinteistosalkun energiatehokkuuden vertailun suhteellisen helposti eri vuosien
vdlilla (EPRA 2014a, 17; GRI 2014a, 67). EPRA korostaa tunnusluvun
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ylivertaisuutta myos siksi, ettd tunnuslukua kéyttdessd ei tarvitse valittda
kiinteistosalkussa tapahtuneista muutoksista, kuten ostetuista tai myydyistd
kiinteistoistd (EPRA 2014a, 17). GRI antaa seuraavat vaatimukset raportoijalle:

Tyojdrjestys:
1)y adritd kiinteistojen lukumddrd ja kiinteistotyypit, vuosittainen
energian kokonaiskulutus kWh:na (ensisijaisesti mitattu), ja vastaava
Einta-ala (m?) tai kiinteiston kédyttédjien tai vierailijoiden lukumaara.

) Varmista, ettd kulutus ja pinta-ala/henkiloméddarda ovat toisiaan
vastaavia ja oikeellisia. Jos ndin ei ole, jata poikkeavat pois laskennasta.
3) Laske ominaiskulutus, jaettavana vuosikulutus ja jakajana pinta-ala tai
henkilomaérd, ja raportoi se.
4) Médrittele sopiva segmentointi, esim. rakennustyyppi, sijainti, portfolio
tai rahasto ja laske ominaiskulutus segmenteittdin.
5) Tarkenna halutessasi ominaiskulutusta kdyttden seuraavia osatekijoita:
kayttotunnit tai tyopdivat/viikko, kayttoaste, asukastiheys, lammitys ja
jaahdytys (sddkorjaus), erityiset kaytot:
6) Raportoi kulutuksen ja jakajan laskennassa kédytetyt menetelmat. (GRI
2014a, 66-67.)

EPRA mddrittad seuraavat raportointivaatimukset:

Tydojdrjestys:
1)y elvitd rakennusten lukumddrd ja kiinteist('j%yp i, sekd energian
kokonaiskulutus (eli indikaattoreiden Elec-Abs, D &(?—Abs ja Fuels-Abs
summa kWh:na).
2) Méadritd tarkoituksenmukaisin jakaja.
ia_% Hl('jl/ pdivd: Suhteuta energiankulutus henkiloméddraan per pdiva.
enkilomddran voi maddrittdd esimerkiksi toimistokiinteistossa
tyopisteiden maarastd, vahittdiskaupassa ké.ivif'éiméiaréistéi, hotellissa
[\;ﬁpgmlsten madrastd, asuinkiinteistoissd kotitalouksien madréasta.

) Pinta-ala: Mikdli vain yhteisten alueiden energiankulutus on
tiedossa, tulee kidyttdd yhteisten alueiden pinta-alaa. Mikali
vuokranantaja tarjoaa vuokralaiselle lammityksen, ilmanvaihdon ja
ilmastoinnin, mutta vuokralainen hankkii muun kayttosahkon, jonka
mddrd ei ole tiedossa, organisaation tulee kertoa, mitd pinta-alaa
laskennassa on kédytetty: vain yhteisten alueiden pinta-alaa vai

hteiset alueet + "vuokralaisen alueet. Té&lloin tulee kuitenkin
ilmoittaa, ettd jaettava ja jakaja eivdt vastaa toisiaan. Mikali
kiinteistossd on tarvittavat alamittaukset, voidaan laskea myos
lammityksen, ilmanvaihdon ja ilmastoinnin ominaiskulutus. Mikali
koko rakennuksen energiankulutus on tiedossa, jakajana tulee
kayttad koko rakennuksen pinta-alaa.

C {iikevaihto: Liikevaihto €/vuosi.

UOM: Mikili kokonaisenergiankulutus ei ole tiedossa, voi joko
jattad ko. kiinteistot pois laskennasta, arvioida puuttuvan kulutuksen
osuuden ja lisdtd sen kokonaiskulutukseen, tai sddtdd jakajaa
vastaamaan tiedossa olevaa kulutusta.

HUOM: Mikidli vuokranantaja ostaa sdhkod vain ulko-
/katuvalaistusta varten, ominaiskulutus tulee laskea parkkitilojen tai
valaistujen ulkoalueiden pinta-alojen suhteessa.

3) Kerro periaatteet ja laskentatapa jakajan méaérittamiselle.

4) Laske ominaiskulutukset. (EPRA 2014a, 17-19.)

Laskentaperiaatteet ndhdddan molemmissa ohjeistuksissa melko samanlaisina,
eli vuosikulutus suhteutetaan pinta-alaan tai asukas- tai vierailijamaaraan.
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Merkittdvd ero ohjeistusten vélilld on kuitenkin se, ettd ainoastaan EPRA
kehottaa laskemaan ominaiskulutuksen suhteutettuna liikevoittoon tai
liikkevaihtoon. Tamad johtunee siitd, ettda EPRA:n jasenind olevien porssiyhtididen
nakokulmasta kiinteistdjen tuotto ndhdéaéan erittdin oleellisena asiana.

Yksi oleellinen seikka, johon erityisesti EPRA (2014a) kiinnittdd huomiota,
on laskennassa kdytetyn kulutuksen ja pinta-alan madrittdiminen tapauksissa,
joissa on sekd yleisid alueita ettd vuokralaisen alueita. Kun raportoija toimittaa
sahkod vain yhteisille alueille, tdlloin vastaavaksi pinta-alaksi tulee valita
yhteisten alueiden pinta-ala. Mikéli raportoija kuitenkin tuottaa sahkéd myos
vuokralaisten alueelle esimerkiksi ilmanvaihtoa varten, mutta vuokralaisten
kuluttaman energiamdiré ei ole tiedossa, tulee yrityksen ilmoittaa mitd pinta-
alaa se on kdyttdnyt laskennassa. Yritys voi kdyttdd joko yhteisten alueiden
pinta-alaa tai yhteiset alueet plus vuokrattava alue, kuitenkin ilmoittaen, ettd
tehokkuusindikaattoriin vaikuttaa epédsuhta jakajan ja jaettavan valilld. Jos koko
rakennuksen energiankulutus on tiedossa, tdlloin laskennassa tulee kayttda
koko rakennuksen pinta-alaa. (EPRA 2014a, 18.) Vaikka EPRA antaakin ko.
tapauksessa kayttdjdlle mahdollisuuden kayttdd poikkeavaa pinta-alaa, se
korostaa, ettd muissa tapauksissa pinta-alan ja kulutuksen on vastattava
toisiaan niin hyvin kuin mahdollista, ja on my6s tarkedd kertoa, mitd jakajaa ja
jaettavaa kadyttdd, ja kerrottava perusteet valinnalle (EPRA 2014a, 9).

My6s GRI:n CRESD-liite (GRI 2014a) painottaa sitd, ettd vuokranantajan ja
vuokralaisen viliset mittausjdrjestelyt tulee huomioida laskennassa. Mikali
raportoijalla ei ole tietoa koko rakennuksen energiankulutuksesta, tulee
varmistaa, ettd laskennan tulos on yhtendinen ja oikeellinen. Sen voi tehda
esimerkiksi jattamallda ongelmalliset kiinteistot pois laskennasta, maarittamalla
pinta-ala, joka kattaa vain sen alueen rakennuksesta, jonka kulutus on tiedossa,
tai muokkaamalla kulutusdataa siten, ettd saadaan huomioitua myos kulutus,
joka ei ole tiedossa. (GRI 2014a, 66.) On hyvd, ettd molemmat ohjeistukset
korostavat vuokranantajan ja vuokralaisen kulutusten jakoon liittyvid seikkoja,
silld ne ovat yksi merkittdvimmistd ongelmista, joita kiinteiston omistajan
energiankulutusten raportointiin liittyy. Epé&sopivilla laskentametodeilla
saatetaan vaaristdad tunnuslukuja merkittavasti.

5.4 Veteen liittyvistd vaatimuksista

GRI-ohjeistus asettaa kayttovedelle, kiinteistdalan ohjeistus mukaan lukien,
neljd eri luokkaa: EN8 kokonaisvedenotto ldhteittdin, EN9 vedenottoalueet,
joihin vedenotto merkittavasti vaikuttaa, EN10 kierrdtetyn ja uudelleenkdytetyn
veden prosentuaalinen osuus ja kokonaismddrd ja CRE2 rakennuksen
vedenkulutuksen intensiteetti. Naistd indikaattoreista kuitenkin useamman
osalta tulee esittdd tunnusluvut segmenteittdin (esimerkiksi maantieteellisen
sijainnin perusteella), ja EN10:een on sisdllytetty vield toteutuneen kulutuksen
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lissksi myos prosentuaalinen osuus, joten niiden organisaatioiden, jotka
raportoivat kaikki tunnusluvut, raporteissa tunnuslukuja on todenndkoisesti
huomattavasti enemman.

EPRA:n ohjeistuksessa kadyttovedelle on kolme eri tunnuslukua: Water-
Abs  veden  kokonaiskulutus, @ Water-LfL.  vertailukelpoinen = veden
kokonaiskulutus ja Water-Int rakennuksen vedenkulutuksen intensiteetti.
Ohjeistuksessa on pyritty tunnistamaan kiinteistoalalle oleellisimmat
indikaattorit, ja todenndkoisesti tastd syystd osa GRI:n tunnusluvuista on jitetty
pois. GRI:n ja EPRA:n laatimissa suosituksissa on hyvin paljon yhtéldisyyksid,
ja EPRA:n suosituksessa on jopa suoraan GRI-ohjeistuksesta lainattuja kohtia,
muun muassa liittyen johdantoon siitd, miksi vedenkulutuksen seuranta on
tarkedd (GRI 2013a, 97; EPRA 2014a, 28).

Huomioitava erityispiirre GRI-raportointiohjeissa on, ettd kummassakaan
ohjeessa ei tunnuslukukohtaisten ohjeiden kohdalla oteta kantaa raportoitavaan
yksikkoon, paitsi indikaattorin CRE2 osalta, josta CRESD-dokumentissa (GRI
2014a, 68) mainitaan ettd veden vuosikulutus tulee esittdd kuutiona tai litroina.
Mittayksikoistd mainitaan lyhyesti GRI G4 kaisikirjan luvussa 7: yksikkoind
tulisi kdyttdd yleisesti hyvidksyttyja kansainvélisida yksikoitd (kuten
kilogrammoja, tonneja, litroja) ja kdytettdvien muuntokerrointen tulee myos
olla standardien mukaiset (GRI 2013a, 256). EPRA:n ohjeistuksessa yksikot
kerrotaan selkedsti kunkin tunnusluvun otsikkorivilla.

5.4.1 Veden kokonaisotto ja -kulutus

GRI:n dokumentit asettavat seuraavat vaatimukset EN8 kokonaisvedenotto
vesildhteittdin -indikaattoria raportoiville organisaatioille:

Raportoi veden otto seuraavista ldhteistd: kunnallisvesi, pohjavesi,
pintavesi, sadevesi, jitevesi toisesta organisaatiosta. Ota mukaan myos
jadhdytysvesi. Raportoitavan kulutuksen tulee olla yhdenmukainen
organisaation madrittimien rajojen kanssa ja se tulee eritelld ldhteittdin ja
maittain. Raportoi laskennassa kaytetyt standardit, menetelmit ja
oletukset. Kdytd ensisijaisesti mitattua dataa, mutta jos ei saatavilla, sitten
arvioitu tai mallinnettu kulutus riittdd. Myos seuraavat lisdldhteet tulee
huomioida: harmaavesi, mustavesi, uhdistettu  jdtevesi, vesi
suolanpoistolaitoksesta ja muut veden ldhteet. Raportoi myds veden
kulutus (=veden jakelu oton jdlkeen). Raportoi toimet vedenkdyton
vdhentdmiseksi ja maddritd sddstetyn veden mddrd. Raportoi rahalliset
investoinnit  (toteutuneet ja =~ arvioidut) veden = sddstoon  ja
tehokkuusparannuksiin, sekd toimenpiteiden tuloksena saavutettu
rahallinen s&dsto, ja raportoi niiden laskentamenetelmdt. (GRI 2013a, 97;
GRI 2014a, 29-30.)

EPRA:n dokumentti puolestaan antaa seuraavat vaatimukset vastaavalle
indikaattorille Water-Abs veden kokonaiskulutus:

Raportoi kiinteistoportfolion koko raportointivuoden veden kulutus.
CORE: Tunnista mitattu vedenoton maara kaikista ldhteistd (organisaation
oma vedenotto ja muiden organisaatioiden kautta tuleva vesi, myos
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jééhdytﬁsvesi). Organisaatio voi tarkentaa myos loppukayttdjille menevan
veden kulutuksen (mieluiten mitattul). Raportoi veden ofto m3/vuosi
kunnallisilta vesilaitoksista tai muista Idhteistdi. ADDITIONAL: Seuraavat
lahteet voidaan my®ds raportoida, mikéli organisaatiolla on riittdvét tiedot
ndistd ja/tai ko. vedenkerdysmahdollisuudet olemassa: Pintavesi,
pohjavesi, sadevesi, jdtevesi toisesta organisaatiosta, harmaavesi,
mustavesi, puhdistettu jdtevesi, suolanpoistolaitoksen vesi, muut
vedenldhteet. (EPRA 2014a, 28-29.)

GRI-indikaattori EN8 kokonaisvedenotto ldhteittdin vastaa monelta osin
EPRA:n indikaattoria Water-Abs kokonaisvedenkulutus. Eroavaisuuksiakin
toki 1oytyy. GRI viittaa kokonaisvedenottoon, kun taas EPRA viittaa veden
kulutukseen. Tama johtunee siitd, ettd GRI-raportoinnissa halutaan huomioida
useiden erilaisten organisaatioiden vedenottotavat, jotka eivét esimerkiksi
kiinteistoalaa ajatellen ole relevantteja, silld liikekiinteistdissd vedenkulutus ei
ole yleensd merkittdvimpien ympdristondkokohtien joukossa. GRI:ssd esitetdadn
vedenottomahdollisuuksien listalla viimeisend Suomen ja kehittyneiden
maiden ndkokulmasta ehkd oleellisin vedenottotapa, eli kunnallisvedenotto.
EPRA:ssa tamad on kirjattu heti CORE-maééritelmé&&dn. Sama toistuu myshemmin
GRI:ssd, kun puhutaan datan tyypistd, eli viimeisend mainitaan mitattu data,
arvioidun ja mallinnetun jdlkeen, vaikka voisi olettaa, ettd ensisijaisesti tulee
aina kdyttdd mitattua dataa. Muun muassa tédstd syystd GRI-raportoinnin
ohjeista on hankala erottaa oleellisimmat vedenkulutukseen liittyvét seikat ja
tarkeimmat laskennassa huomioitavat toimintatavat.

Indikaattori Water-Lfl, eli vertailukelpoinen veden kokonaiskulutus
16ytyy pelkastdan EPRA: ohjeistuksesta. EPRA perustelee timén tunnusluvun
huomioimista silld, ettd vertailukelpoisten kulutukseen eivit vaikuta muutokset
kiinteistosalkussa (johtuen esimerkiksi hankinnoista, myynneistd ja
remonteista) (EPRA 2014a, 30). Tastd syystd ko. luvun avulla saadaan
totuudenmukaisempi kuva vedenkulutuksen kehittymisestd ja mahdollisesti
kdyton tehostumisesta. Se asettaa raportoijille seuraavat vaatimukset:

Ragortoi kiinteistoportfolion koko raportointivuoden veden kulutus
(m3/a) huomioiden vain ne kiinteistot, jotka ovat olleet kdytossa
viimeisen kahden tdyden raportointivuoden ajan. Noudata muilta osin
samoja ohjeita kuin Water-Abs-indikaattorin osalta. Sisdllytd myos
perusteet ja oletukset joiden perusteella vertailukelpoiset kiinteistot on
valittu mukaan. Ald kuitenkaan jdtd pois kohteita, joiden kayttdaste on
merkittdvasti muuttunut, vaan ota ne mukaan vertailukelpoiseen
kulutukseen. (EPRA 2014a, 30.)

5.4.2 Vedenoton vaikutuspiirissa olevat alueet

GRI-raportoinnin indikaattoria EN9 vedenottoalueet, joihin vedenotto
merkittavasti vaikuttaa, ei 16ydy CRESD-liitteestd eikd EPRA:n ohjeistuksesta.
EPRA on mahdollisesti jdattanyt tdmédn indikaattorin pois koska
liikekiinteistoissd =~ vedenkulutus ei  ole yleensd  merkittdvimpien
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ympdristondkokohtien joukossa. Alla kyseisen tunnusluvun asettamat tarpeet
raportoijille:

Raportoi tyypeittdin niiden vedenottoalueiden mdard, joihin vedenotto
merkittavasti  vaikuttaa. Tyypit:  vedenottoalueen koko, onko
vedenottoalue suojelualue, alueen biodiversiteettiarvo, vedenottoalueen
tarkeys paikallisyhteisoille ja alkuperdiskansoille. Raportoi laskennassa
kaytetyt standardit, menetelmdt ja oletukset. Huomioi merkittdvan
vedenottoalueen médritelmat (CRESD s. 98). Mikdili vesi tulee julkiselta tai
yksityiseltd vedenottamolta, alkuperédinen vesisto tai ldhde tulee tunnistaa
ja raportoida. Tietoldhteend voi olla paikallinen tai valtakunnallinen
vesiministerio tai hallituksen osasto, tai esimerkiksi
ympdéristovaikutusarviointi.  On  tdrkedd eritelld pohjavedenotto
uusiutuvien ja uusiutumattomien pohjavesialueiden osalta. zGRI 2013a,
98; GRI 20144, 30.)

5.4.3 Kierrdtetyn ja uudelleenkidytetyn veden osuus ja madira

GRLn indikaattori EN10 Kierrdtetyn ja uudelleenkdytetyn veden osuus ja
kokonaismddrd on sisdllytetty pelkdstddn GRI-kdsikirjaan. Myos tamédn osalta
todenndkoisin syy, miksei indikaattori ole EPRA:n ohjeistuksessa mukana, on
ettd sitd ei nahdd kiinteistoalalle oleelliseksi tunnusluvuksi. Se asettaa alla
olevat vaatimukset raportoijalle:

Raportoi organisaation kdyttdimdn kierrdtysveden ja uudelleen kidytetyn
veden kokonaismadra. Raportoi em. madra prosenttina
kokonaisvedenotosta %EN8). Raportoi kadytetyt standardit, menetelmiit ja
oletukset. Kerro, mikili virtausmittareita ei ole ja on kdytetty arviota. (GRI
2013a, 99; GRI 20144, 31.)

5.4.4 Vedenkulutuksen intensiteetti

GRI-raportoinnin kiinteistdalan liitteessd oleelliseksi indikaattoriksi on
tunnistettu rakennuksen kayttoveden kulutuksen intensiteetti CRE2. Tama
indikaattori on my6s mukana EPRA:n ohjeistuksessa ldhes samoin periaattein.
GRILn ohjeistuksessa mainitaan, ettd kyseisen indikaattorin avulla voidaan
vertailla kiinteiston tai kiinteistosalkkujen vedenkulutuksen kehittymistd eri
vuosina (GRI 2014a, 68). Molemmat viitekehykset tunnistavat pinta-alaan ja
henkiloméadraan suhteuttamisen oleellisiksi tekijoiksi tunnusluvun laskennassa,
samoin sen, ettd jakajan ja kulutuksen tulee vastata toisiaan. Liikevaihtoon
suhteuttaminen on huomioitu vain EPRA:ssa. EPRA korostaa kuitenkin, ettd
oleellisin normalisointitekija vedenkulutukselle on sen suhteuttaminen
henkilomaaraan, silld kiinteiston kayttdjien lukumaédrallda on suurin merkitys
vedenkulutukselle (EPRA 2014a, 42). Alla GRLn asettamat vaatimukset ko.
indikaattorille:

Tyojdrjestys:
1)yMéiéiritéi kiinteistdjen lukumaéira ja kiinteistotyypit, vuosittainen veden
kokonaiskulutus litroissa tai kuutioissa (ensisijaisesti mitattu), ja vastaava

pinta-ala (m2) tai kiinteiston kayttédjien tai vierailijoiden lukumaara.
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2) Varmista, ettd kulutus ja pinta-ala/henkilomddra ovat toisiaan
vastaavia ja oikeellisia. Jos ndin ei ole, jatd poikkeavat pois laskennasta.
3) Laske kulutuksen intensiteetti, jaettavana vuosikulutus ja jakajana
Einta-ala tai henkilomaddrd, ja raportoi se.

) Médrittele sopiva segmentointi, esim. rakennustyyppi, sijainti, portfolio
tai rahasto, ja laske ominaiskulutus segmenteittdin.
5) Tarkenna halutessasi ominaiskulutusta kdyttden seuraavia osatekijoita:
kayttotunnit tai tyopdivit/viikko, kayttoaste, asukastiheys, jddhdytys
haihduttamalla (sdakorjaus), erityiset kiytot.
6) Raportoi kulutuksen ja jakajan laskennassa kédytetyt menetelmat. (GRI
2014a, 68-69.)

EPRA asettaa alla olevat vaatimukset ominaiskulutuksen raportoinnille:

T (')'jéirf'estys:

1)y Selvita rakennusten Ilukumddrd ja Kkiinteistotyyppi, sekd veden

kokonaiskulutus (eli indikaattorin Water-Abs kulutus litroina).

2) Méaritd tarkoituksenmukainen jakaja:
Ia){ Hlo/péivd: Suhteuta vedenkulutus henkiloméérddn per paiva.

enkilomddran voi maddrittdd esimerkiksi toimistokiinteistossa

tyopisteiden madrastd, vahittdiskaupassa kavijamadrastd, hotellissa
gt‘)p misten mddrdstd ja asuinkiinteistossa kotitalouksien maarasta.

) Pinta-ala: Mikdli® vain yhteisten alueiden vedenkulutus on
tiedossa, pinta-alana tulee kidyttdd yhteisten alueiden pinta-alaa.
Mikali koEo rakennuksen vedenkulutus on tiedossa, tulee kayttaa
koko rakennuksen pinta-alaa.

f—% Liikevaihto: Liikevaihto €/vuosi.

UOM: Mikili kokonaisvedenkulutus ei ole tiedossa, voi joko jadttaa
ko. kiinteistot pois laskennasta, arvioida puuttuvan kulutuksen
osuus ja lisdtd se kokonaiskulutukseen, tai sdatdd jakajaa vastaamaan
tiedossa olevaa kulutusta.

3) Kerro periaatteet ja laskentatapa jakajan maéarittamiselle.
4) Laske intensiteetit. (EPRA 2014a, 31-32.)

5.5 Padstoihin liittyvistd vaatimuksista

Kasvihuonekaasupddstoihin liittyen GRL:n raportointikdsikirjassa on mukana
seitsemdn tunnuslukua: EN15 suorat kasvihuonekaasupdastot (laajuus 1), EN16
epdsuorat kasvihuonekaasupddstot (laajuus 2), EN17 muut epdsuorat
kasvihuonekaasupddstot (laajuus 3), EN18 kasvihuonekaasujen intensiteetti,
EN19 kasvihuonekaasupédstdjen vahentaminen, EN20 otsonikatoa aiheuttavien
aineiden pddstot ja EN21 NOx, SOx ja muut merkittavit padastot ilmaan. Naiden
lissksi CRESD-dokumentti esittelee kaksi muuta tunnuslukua: CRE3
rakennusten aiheuttaman kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti ja CRE4
rakennustyomaiden aiheuttaman kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti.
Ndiden osalta jalkimmadistd ei késitelld tdssd tyossd, silld tyon tarkoitus on
kasitellda kiinteiston kayttovaiheelle oleellisia tunnuslukuja, ei kiinteiston
elinkaaren alkuvaiheen koskevia lukuja.

EPRA:n sBPR-ohjeistus sisdltdd viisi tunnuslukua: GHG-Dir-Abs suorat
kasvihuonekaasupdastot, GHG-Dir-LfL suorat vertailukelpoiset
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kasvihuonekaasupdastot, GHG-Indir-Abs epdsuorat kasvihuonekaasupéddstot,
GHG-Indir-LfL. epdsuorat vertailukelpoiset kasvihuonekaasupddstot ja GHG-
Int rakennusten energiankdyton aiheuttaman kasvihuonekaasukuormituksen
intensiteetti.

GRI-raportoinnin paastot sisdltavat paitsi kasvihuonekaasut, myos otsonia
tuhoavat aineet, kaasut NOx, SOx, sekd muut merkittdvat paddstot ilmaan.
Kyseisessd ohjeistuksessa olevat pddstomittarit perustuvat teoriaosuudessa
kuvailtuun WRI:n ja WBCSD:n laatimaan standardiin GHG Protocol: A Corporate
Accounting and Reporting Standard. P&astoraportointiin liittyen on tadrkedd
huomioida operatiiviset rajat, joiden sisdlld kasvihuonekaasuja muodostuu.
(GRI 2013a, 105.) Raportoijan on my06s oleellista ilmoittaa pddstojen
johtamistavan kuvauksessa, mikédli yritykseen vaikuttaa maa-, alue- tai
toimialakohtainen pddstolainsddadants, tai mikédli pddstoja kompensoidaan
pddstotavoitteen saavuttamiseksi (GRI 2013a, 106). Myos EPRA kiinnittda
raportoijan huomion rajoihin, ja suosittelee tutustumaan ylld mainittuun GHG
Protocolin standardiin (EPRA 2014a, 37).

GHG Protocolin liite F kertoo, kuinka vuokrattavan omaisuuden
yhteydessda kasvihuonekaasupddstot tulee jakaa. Jaon mddrittamiseksi
laajuuksiin 1, 2 ja 3, tulee ensin tietdd yrityksen vuokrattavan omaisuuden
tyyppi. Lisdksi tulee tietdid mikd on vuokrasopimuksen tyyppi, ja mitd
ldhestymistapaa yritys kdyttdd organisatorisen rajanvedon perusteena: oman
pddoman osuutta, taloudellista hallintaa vai operatiivista hallintaa.

Rahoitus- tai pddomavuokrasopimuksessa vuokralaisella ndhddan olevan
omistus sekd taloudellinen ja operatiivinen hallinta kiinteistostd, joten
polttoaineet tulisi luokitella laajuuteen 1 (suorat kasvihuonekaasupddstot) ja
ostosdhkon paddstot tulisi luokitella laajuuteen 2 (epdsuorat), huolimatta siitd,
millainen organisaation rajaustapa on valittu. Kayttovuokrasopimuksessa
vuokranantajalla ei ndhdd olevan omistajuutta tai taloudellista kontrollia
kiinteistostd, mutta hdnelld on operatiivinen kontrolli. Tastd syystd padstjen
luokittelu riippuu valitusta organisatorisesta rajanvedosta. Mikéli vuokralainen
kayttdd rajanvedon perusteena pddoman osuutta tai taloudellista hallintaa,
talloin sekd polttoaineet ettd ostosdhko tulisi aina luokitella laajuuteen 3
(epdsuorat). Mutta jos vuokralainen kadyttdd operatiivista hallintaa,
polttoaineiden p&dstot tulisi luokitella laajuuteen 1 (suorat), ja ostosdhkon
pddstot laajuuteen 2 (epdsuorat). (WRI & WBCSD 2006, 1-2.)

Vuokranantajan  ndkokulmasta, kun  kdytetddn  rahoitus- tai
pddomavuokrasopimusta, vuokranantajalla ei ole omistajuutta tai taloudellista
tai operatiivista kontrollia kiinteistostd. Tdstd syystd pddstot ovat aina
epdsuoria, laajuuden 3 pddstojd. Operatiivisessa vuokrasopimuksessa
vuokranantajalla on omistajuus ja taloudellinen hallinta kiinteistostd, mutta ei
operatiivista hallintaa. Tastd syystd, kdytettdessd rahoitus- tai padomamallia,
polttoaineiden pddstot ovat suoria (laajuus 1) pddstdjd ja ostosdhkon padstot
epdsuoria (laajuus 2). Kuitenkin kaytettdessd operatiivisen kontrollin mallia,
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polttoaineen ja ostosdhkon pddstdt ovat aina epédsuoria, laajuuden 3, padstojd.
(WRI & WBCSD 2006, 3.)

5.5.1 Suorat kasvihuonekaasupadstot

GRI-ohjeistuksessa suorat kasvihuonekaasupddstot (laajuus 1) kisitelldan
tunnusluvussa EN15, ja EPRA:n vastaava tunnusluku on GHG-Dir-Abs. GRI:n
ohjeistus painottaa, ettd kasvihuonekaasut ovat merkittdvd ilmaston
lampenemiseen vaikuttava tekijd, ja korostaa myo¢s, ettd joillain
kasvihuonekaasuilla on myos haitallisia vaikutuksia ekosysteemeihin,
ilmanlaatuun, maanviljelyyn ja terveyteen (GRI 2013a, 107). EPRA:n ohjeistus
tuo vield lisdtietoja aiheeseen kertomalla, ettd rakennukset aiheuttavat
kolmanneksen maailman kasvihuonekaasupddstoistd, ja yritysten tulisi hallita
nditd polttoaineiden kaytostd tulevia paastoja (EPRA 2014a, 20). GRI asettaa
seuraavat vaatimukset raportoijalle.

T (')'jé{}‘jestys:

1 alitse johdonmukainen rajanveto pddstoraportoinnille (kun
mahdollista, yhdenmukainen EN16:n kanssa).

2) Tunnista suorat kasvihuonekaasupddstot yrityksen omistamista tai
hallinnoimista ldhteistd, sisdltden sahkon, lammon, jadhdytyksen ja
hoyryn tuotanto, mekaaninen tai kemiallinen prosessointi, materiaalien,
tuotteiden, jdtteiden, tyontekijoiden ja matkustajien kuljetus, sekd
'géirjestelmien ohi pakenevat pdastot.

) Laske CO2-ekvivalentteina organisaation kasvihuonekaasupddstot
kayttden oleellisia ilmaston ldmpenemispotentiaalin kertoimia. Kayta
pddstokertoimia  ja  ilmaston  ldmpenemispotentiaalin =~ arvoja
Ehdonmukaisesti kaikissa pddstomittareissa. Laskelmien pohjalla voit
dyttdd  esimerkiksi seuraavia laskentamenetelmid: = a.” suorat
energiamittaukset, b. massatasapainolaskelmat, c. kohdekohtaiseen dataan
erustuvat laskelmat, d. julkisiin tietoihin perustuvat laskelmat, e. arviot,
suorat kasvihuonekaasumittaukset. Voit jakaa pddstot esimerkiksi

yksikoittdin, maittain, ldhteittdin (poltto, prosessi, jérjestelmien ohi
pakenevat), toiminnoittain, ja/tai kiinteistosalkuittain, rahastoittain, tai
omaisuustyypin mukaan. Jatd pois padstot, joihin liittyen yhtié on
hankkinut, ‘myynyt tai vaihtanut hiilikompensaatioita (carbon offsets)
toiminnalleen (ndma4 voit raportoida johtamistavan kuvauksessa).

4) Valitse ja tunnista ldhtovuosi, jolta pddstodata on saatavilla, ja méaarita
s%yt valinnalle. Jos ldhtovuoden tiedot tulee laskea uudelleen, tarkista
ohjeet GHG Protocol -standardista.
5) Raportoi pédstdjen laskennassa ja mittaamisessa kdytetyt standardit,
menetelmadt ja oletukset.

6) Raportoi halutessasi biogeeniset eli biomassan poltosta tai hajoamisesta
atheutuvat CO2 pddstot, mutta raportoi ne erillisend laajuuden 1
padstoistd. HUOM: Liikenteen kasvihuonekaasupéddstét raportoidaan
myo6s EN17:ssa. Huomioi myds ilmastointilaitteiden jadhdytysaineet (esim
R22). (GRI 2013a, 107-108; GRI 2014a, 34.)

Raportin tulee sisdltda:

a) Suorat kasvihuonekaasupdidstot tonneina (laajuus 1, tonnia/CO2 ekv.),

joihin liittyen yhti6 ei ole hankkinut, myynyt tai vaihtanut
iilikom{)ensaatimta (carbon offsets) toiminnalleen.

E) 'If<?<sf§<e miin sisdllytetyt kaasut (CO,, CHs, N2O, HFC, PFC, SF¢, NF;, tai
aikki).
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cLErillisené laajuuden 1 pédstoistd biogeeniset CO2 pddstot (tonnia/CO2

e v& (valinnainen raportoitava).

d) Raportoi valittu ldhtovuosi, ldhtovuoden pddstot ja perusteet vuoden

valinnalle, ja tiedot, mikéli pééstdissi on tapahtunut merkittavia

muutoksia = jotka  ovat  aiheuttaneet ldhtovuoden — pddstojen

uudelleenlaskennan.

e) Laskennassa kaytetyt standardit, menetelmat ja oletukset.

f) Paastokerrointen ldhde ja ilmaston lampenemispotentiaalin laskennassa

kaytetyt arvot (tai viittaus tiedon ldhteeseen).

1%) Padstoraportoinnissa kéiitetty rajanveto (pddomaan, taloudelliseen
ontrolliin tai operatiiviseen kontrolliin perustuva). (GRI 2013a, 107-108.)

EPRA:n ohjeistus on huomattavasti suppeampi, alla yhteenveto sen
vaatimuksista raportoijalle.

Laske suorat pddstot omien toimintojen polttoaineen kaytostd (kg/CO2
ekv) kdyttden Fuels-Abs-tunnusluvussa laskettuja polttoainemaédria. Kayta
tunnettuja muuntokertoimia, kuten energian toimittajan kohdekohtaisia
laskelmia (esim. polttoaineen koostumusanalyysi), tai oletusdataan (IPCC
tai [IEA) perustuvia laskelmia. (EPRA 2014a, 28%

GRI:n ohjeistus on hyvin yksityiskohtainen, ja kattaa kaikki Kioton protokollan
kasvihuonekaasut. Poikkeuksellista kaikissa GRI:n pddstoindikaattoreissa,
verrattuna energian ja veden tunnuslukuihin, on ettd kussakin tulee verrata
pddstomadrdd johonkin aikaisempaan vertailuvuoteen. Tdamédn voi ndhdd
hyvand seikkana, joka rohkaisee raportoijaa parantamaan suoritustaan. On
kuitenkin mahdollista, ettd raportoija valitsee sellaisen vertailuvuoden, johon
vertaamalla sen suoritus vaikuttaisi mahdollisimman hyvaltd. Taman
perusteella voisi olla hyvé, ettd ohje maarittdisi vertailussa aina kaytettavaksi
edellistd vuotta.

EPRA kattaa pelkdstdan Fuels-Abs indikaattorissa kasitellyt polttoaineet,
mutta GRI-ohjeistus vaatii raportoijaa seuraamaan EN3-indikaattorissa
raportoitujen polttoaineiden péddstdjen lisdksi myos jddhdytyslaitteiden
kylmdainepaastot, sekd materiaalien, tuotteiden ja jatteenkuljetuksen pddstot.
EPRA tiedostaa kyseisen eron, ja ohjeessa kommentoidaankin, etti EPRA
seuraa tarkasti tulevaisuuden trendejd, ja saattaa lisdtd seuraavaan ohjeen
versioon my0s vaatimuksen kylmdaineiden ja kuljetuksen pddstojen
raportoinnista (EPRA 2014a, 47).

Indikaattori GHG-Dir-Lf], eli vertailukelpoiset suorat
kasvihuonekaasupdastot,  loytyy  pelkdstdan ~ EPRA:n  ohjeistuksesta.
Vertailukelpoisen tiedon vaatimukset ovat tdssdkin indikaattorissa samat kuin
kaikissa muissa EPRA:n vertailukelpoista dataa kasittelevdssd indikaattorissa.
Se asettaa raportoijalle seuraavat vaatimukset:

Raportoi kiinteistoportfolion koko raportointivuoden suorat pddstot (t
CO2 ekv/vuosi, t co2ekv/edellinen vuosi ja %-muutos edelliseen vuoteen)
huomioiden vain ne kiinteistot, jotka ovat olleet normaalissa kadytossa
kahden viimeisimméan tdyden raportointivuoden ajan. Noudata muilta
osin samoja ohjeita kuin GHG-Dir-Abs-indikaattorin osalta. Sisdllytd myos
perusteet ja oletukset, joiden perusteella vertailukelpoiset kiinteist6t™ on
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valittu mukaan. Ald kuitenkaan jitd pois kohteita, joiden kayttdaste on
merkittdvasti muuttunut, vaan ota ne mukaan vertailukelpoiseen
kulutukseen. (EPRA 2014a, 23.)

5.5.2 Epdsuorat kasvihuonekaasupadstot

EN16 Epdsuorat kasvihuonekaasupddstot (laajuus 2) indikaattorin
raportoinnissa oleellista on ettd rajanveto on yhdenmukainen EN15
indikaattorin kanssa. Indikaattori pitdd sisdllddan raportoijan ostaman energian
kaytostda aiheutuneet pddstot. Indikaattori ndhddan tarkednd, sillda GRI
kasikirjan mukaan yrityksen epédsuorat pddstot voivat useassa tapauksessa olla
huomattavasti suuremmat kuin suorat padastot (GRI 2013a, 110). EPRA:n
vastaavat indikaattorit ovat GHG-Indir-Abs ja GHG-Indir-LfL. EPRA ndkee,
ettd toimenpiteet epdsuorien pddstojen vdhentdmiseksi saattavat osoittaa
edelldkavijyyttd taistelussa ilmastonmuutosta vastaan, ja saattavat vaikuttaa
positiivisesti raportoijan maineeseen (EPRA 2014a, 21). Alla yhteenveto EN16
tunnusluvun sisdllosta.

Tyéjéi\gjestys:

1) alitse johdonmukainen rajanveto pddstoraportoinnille (kun
mahdollista, yhdenmukainen EN15:n kanssa).

2) Tunnista epdsuorat kasvihuonekaasupddstot, jotka muodostuvat
organisaation omaan kayttoon hankitun siahkon, lammon, jadhdytyksen ja
hoyryn tuotannosta (maééritetty indikaattorissa EN3). Jatd pois muut

gﬁ)ésuorat ]:])<'eiést6t, jotka raportoidaan EN17:ss4.

Laske CO2-ekvivalentteina organisaation epdsuorat
kasvihuonekaasupddstot kayttden oleellisia ilmaston
lampenemispotentiaalin kertoimia. Kdytd pddstokertoimia ja ilmaston
lampenemispotentiaalin arvoja johdonmukaisesti kaikissa

Fééstémittareissa. Voit jakaa pddstot esimerkiksi yksikoittdin, maittain,

dhteittdin (poltto, prosessi, jdrjestelmien ohi pakenevat), toiminnoittain,

ja/tai kiinteistosalkuittain, rahastoittain, tai omaisuustyypin mukaan. Jata
ois pddstot, joihin liittgen yhtio on hankkinut, myynyt tai vaihtanut
iilikompensaatioita (lcar on offsetsI) toiminnalleen.

4) Valitse ja tunnista ldhtovuosi, jolta padstodata on saatavilla, ja maarita

s%yt valinnalle. Jos ldhtovuoden tiedot tulee laskea uudelleen, tarkista

ohjeet GHG Protocol -standardista.

5) Raportoi pddstdjen laskennassa ja mittaamisessa kégtetyt standardit,

menetelmadt ja oletukset. (GRI 2013a, 110-111; GRI 2014a, 34.)

Raportin tulee sisdltda:

a}( dsuorat kasvihuonekaasupddstot tonneina (laajuus 2, tonnia/CO2-
e v.i,) joihin liittyen yhtié e1 ole hankkinut, myynyt tai vaihtanut
hiilikompensaatioita (carbon offsets) toiminnalleen.

b) Laskelmiin sisdllytetyt kaasut, jos saatavilla.

c) Valittu ldhtovuosi, lahtovuoden p&dstot, perusteet vuoden valinnalle, ja
tiedot, mikali padstdissd on tapahtunut merkittdvid muutoksia, jotka ovat
aiheuttaneet lahtovuoden paddstdjen uudelleenlaskennan.

d) Laskennassa kdytetyt standardit, menetelmat ja oletukset.

e) Paastokerrointen ldhde ja ilmaston lampenemispotentiaalin laskennassa
Kaytetyt arvot (tai viittaus tiedon ldhteeseen).

f) “Paastoraportoinnissa kéytetty rajanveto (pddomaan, taloudelliseen
kontrolliin tai operatiiviseen konfrolliin perustuva). (GRI 2013a, 110.)
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GHG-Indir-Abs epdsuorat paastot:

Laske epdsuorat pddst6t omien toimintojen ostoener%ian (sdhko,
v

lammitys, jadhdytys, hﬁilry) energiantuotannolle (kg/co2 e f kayttden

samoja- maddrid "kuin Elec-Abs ja DH&C-Abs -tunnusluvuille. Kayta
tunnettuja muuntokertoimia, kuten a) energian toimittajan laskelmia, b)
oletusdataan (IPCC tai IEA) perustuvia laskelmia.” Huomioi, etta
vuokralainen/vuokranantaja rajanveto riippuu kiinteistojen mittaus-Hja
alamittausjéirljestelyistéi. Raportoijan tulee pé&ittdd miten tulkita GHG
Protocolin' liitettd F (kirjoittajan huomio: liite F pitdd sisdlldan
X(l)lloiqaéc’ia)van omaisuuden kasvihuonekaasupddstojen erittelyn). (EPRA
a, 21.

GHG-Indir-LfL, eli vertailukelpoisten kiinteistojen epasuorat paastot:

Raportoi kiinteistoportfolion koko raportointivuoden epdsuorat pddstot (t
CO2-ekv/vuosi, t CO2-ekv/edellinen vuosi ja %-muutos edelliseen
vuoteen) huomioiden vain ne kiinteist6t, jotka ovat olleet normaalissa
kaytossa kahden viimeisimmén tdyden raportointivuoden ajan. Noudata
muilta osin samoja ohjeita kuin GHG-Indir-Abs-indikaattorin osalta.
Sisdllytd my6s perusteet ja oletukset, joiden perusteella vertailukelpoiset
kiinteistot on valittu mukaan. Ald kuitenkaan jdtd pois kohteita, joiden
kayttoaste on merkittdvdsti muuttunut, vaan ota ne mukaan
vertailukelpoiseen kulutukseen. (EPRA 2014a, 24.)

GRI korostaa, ettd ldhtotiedot voi ottaa tunnusluvusta EN4 organisaation
ulkopuolinen energiankulutus. Myds EPRA kehottaa hyodyntamé&an
indikaattoreita Elec-Abs ja DH&C-Abs ldhtotietoina. EPRA korostaa, ettd
rajanveto vuokralaisen ja vuokranantajan pddstojen vélilld on tdrked tehda
GHG Protocolin F-liitteen avulla, ja sithen vaikuttavat mittaus- ja
alamittausjdrjestelyt toimijoiden valillda. GRI ei mainitse mittausjdrjestelyjd,
mutta korostaa kuitenkin rajanvedon merkitysta.

5.5.3 Muut epdsuorat kasvihuonekaasupdistot

GRILn kisikirjan mukaan muut epédsuorat kasvihuonekaasupaddstot (EN17)
pitavat sisdlldan padstot, jotka ovat seurausta organisaation toiminnasta, mutta
jotka tulevat ldhteistd, jotka eivit ole organisaation omistuksessa tai hallinnassa.
Nditd voivat olla esimerkiksi hankittujen materiaalien tuotanto ja ostettujen
polttoaineiden kuljetus kulkuneuvoissa, jotka eivdt ole organisaation
omistuksessa tai hallinnassa. Kun EN17:44 kdytetddn yhdessd indikaattoreiden
EN15 ja EN16 kanssa, voidaan raportoida organisaation kokonaispaastot. (GRI
2013a, 112.) On hyvd, ettd GRI-raportoinnissa huomioidaan my6s epdsuorat
paastot, silld ne saattavat muodostaa hyvinkin merkittdvan osan yrityksen
toimintojen aiheuttamasta padstokuormasta. On kuitenkin huomioitava, etta
kiinteistdalan toimijoiden osalta on epdtodenndkoistd, ettd epasuorat pddstot
muodostuisivat oleellisimmiksi p&ddstoiksi. EPRA:n raportoinnissa kyseistd
indikaattoria ei késitelld lainkaan. Alla EN17 asettamat vaatimukset.

Tydojdrjestys:
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1) Tunnista epdsuorat (laajuus 3) pdastot, jotka muodostuvat organisaation
ulkopuolella, ja joita ei ole raportoitu kohdassa EN16. Lahteend voit
kayttad EN4-mittarin tuloksia.
2) ‘Arvioi, mitkd yrityksen yld- ja alavirtaan liittyvét toiminnot aiheuttavat
elpéisuoria ddstojd, ja laske maarat CO2-ekvivalentteina kdyttden oleellisia
ilmaston ldmpenemispotentiaalin kertoimia. K?éiiytéi padstokertoimia ja
ilmaston lampenemispotentiaalin arvoja johdonmukaisesti kaikissa
pddstomittareissa. Toimintojen oleellisuutta maddrittdessd huomioi: a.
vaikuttavatko toiminnon pdastot merkittdvasti organisaation laajuuden 3
pddstdjen kokonaisméadrdan, b. sisdltdadko toiminto potentiaalia pddsttjen
vahentamiselle organisaation toimesta tai vaikutuksesta, c. vaikuttavatko
toiminnon paastot lisddvasti organisaation altistukselle
ilmastonmuutokseen liittyviin riskeihin, d.” onko toiminto maédritetty
oleelliseksi avainsidosryhmien toimesta, e. aiheutuvatko pddstot
ulkoistetusta toiminnosta, joka on aiemmin suoritettu talon siséllé tai joka
yleensd suoritetaan talon sisélld, f. onko toiminto madritetty merkittavaksi
toimialakohtaisessa ohjeessa, g. onko toiminto organisaation itse tai
toimialan mé&arittamien kriteereiden perusteella oleellinen.
?;2 Paastot voi raportoidessa jakaa seuraaviin kategorioihin ja toimintoihin:
lavirta: 1. Ostetut hyddykkeet ja palvelut, 2. Tuotantohyodykkeet, 3.
Polttoaine- ja energiaan liiftyvéat toiminnot (jotka eivit sisélly laajuuksiin 1
tai 2)., 4. Yléivirran kuljetus ja jakelu, 5. Toiminnoissa tuotetut jdtteet, 6.
Liikematkustaminen, 7] Tyomatkat, 8. Yldvirran vuokrattu omaisuus.
Alavirta: 9. Alavirran kuljetus ja jakelu, 10. Myytyjen tuotteiden
1Erosessoin’ci, 11. Myytyjen tuotteiden kaytto, 12. Myytyjen tuotteiden
dytostd poiston jdlkeinen késittely, 13. Alavirran vuokrattu omaisuus, 14.
Toimiluvan haltijat, 15. Sijoitukset. Sisdllytd kuitenkin joka kategorialle ja
aktiviteetille CO2-luku tai selitys, miksi data on jdtetty pois.
4) Raportoi halutessasi biogeeniset eli biomassan poltosta tai hajoamisesta
atheutuvat CO2 pddstot, mutta raportoi ne erillisend laajuuden 3
ddstoistd.

Voit jakaa pddstot esimerkiksi yksikoittdin, maittain, ldhteittdin,
toiminnoittain, ja/tai kiinteistosalkuittain, rahastoittain, tai
omaisuustyypin mukaan. Jdtd pois pddstot, joihin liittyen yhtio on
hankkinut, ‘myynyt tai vaihtanut hiilikompensaatioita (carbon offsets)
toiminnalleen.

6) Valitse ja tunnista ldhtovuosi, jolta pddstodata on saatavilla, ja méaarita
s%yt valinnalle. Jos ldhtovuoden tiedot tulee laskea uudelleen, tarkista
ohjeet GHG Protocol -standardista.

7) ‘Raportoi pddstojen laskennassa ja mittaamisessa kégtetyt standardit,
menetelmadt ja oletukset. (GRI 2013a, 112-113; GRI 2014a, 35.)

Raportin tulee sisdltada:

a) Muut epadsuorat kasvihuonekaasupddstot (laajuus 3, tonnia/CO2 ekv.),

kuin mitd indikaattorissa EN16 on késitelty (laajuus 2), ja joihin liittyen
hti6 ei ole hankkinut, myynyt tai vaihtanut hiilikompensaatioita (carbon

offsets) toiminnalleen.

b) Las 1?lmiin sisdllytetyt kaasut (CO,, CHas, N2O, HFC, PFC, SF¢, NF3), jos

saatavilla.

c{(Erillisen'a laajuuden 3 -paastoistd biogeeniset CO2 pééstot (tonnia/CO2-

e v{(valinnainen raportoitava).

d) Laskelmissa kadytetyt, epdsuoriin laajuuden 3 pddstoihin liittyvat,

kategoriat ja toiminnot.

e) Valittu [dhtovuosi, ldhtovuoden padstot tja perusteet vuoden valinnalle,

ja tiedot, mikéli padstdissd on tapahtunut merkittdvid muutoksia, jotka

ovat aiheuttaneet ldhtovuoden pddstojen uudelleenlaskennan.

f) Laskennassa kaytetyt standardit, menetelmit ja oletukset.

1%) Padstokerrointen ldhde ja ilmaston lampenemispotentiaalin laskennassa
dytetyt arvot (tai viittaus tiedon ldhteeseen). (GRI 2013a, 112.)
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5.5.4 Kasvihuonekaasujen intensiteetti

GRI-raportoinnin indikaattori EN18 kasvihuonekaasujen intensiteetti ilmaisee
kasvihuonekaasupddstot suhteessa valittuun yrityskohtaiseen mittariin tai
mittareihin, ja sen avulla voidaan seurata esimerkiksi tuotteen tai palvelun
padstokeskeisyyttda. Ohjeistus on ldhes sama kuin energiaintensiteettia
raportoitaessa. CRESD-dokumentissa ei ole lisdyksid tdhdn indikaattoriin
liittyen, eikd tatad kasitelld myoskddan EPRA:n ohjeistuksessa. EN18 asettaa alla
olevat vaatimukset raportoijalle.

Tyojérjestys:

1)y alitse” sopiva jakaja, eli organisaatiolle oleellinen tunnusluku, johon
kulutus kannattaa = suhteuttaa, esimerkiksi tuotteiden —madars,
tuotantovolyymi,  pinta-ala, tyontekijoiden @ mddrd, liikevaihto.
Madrityksessd voi kayttdd apuna toimiala- tai maakohtaisia ohjeistuksia.
2) Madadritd, onko tarvetta erittelylle, esimerkiksi yksikoittdin, maittain,
gééstéléhteittéiin ja/tai toiminnoittain.

) Mddritd, lasketaanko tunnusluku erikseen laajuuksien 1 ja 2 padstoille,
vai niiden summalle.

4) Valitse, raportoitko myos laajuuden 3 Faéistéille intensiteetin. Mikali

ﬁg(;rtoit, raportoi se erillisend laajuuksien 1-2 intensiteeteistd. (GRI 2013a,

Raportin tulee sisaltda:

a) Kasvihuonekaasuintensiteetin tunnusluku.

b) Tunnuslukua laskiessa kaytetty jakaja.

c) Tunnusluvun laskennassa kéytetyt kasvihuonekaasupdadstot (laajuus 1
suorat pddstot, laajuus 2 epdsuorat energiapddstot, laajuus 3 muut
epdsuorat pddstot).

d})) Laskennassa kaytetyt kaasut. (GRI 2013a, 115.)

Kuten mainittu, tunnusluku voidaan laskea laajuuksien 1 ja 2 pddstojen
summalle tai erikseen. Kannattaa kuitenkin huomioida sekd tdhan
indikaattoriin ettd muihinkin liittyen, ettd mitd tarkemmin tunnuslukuja
erittelee, sitd paremmin on mahdollista saada selville, mitkd padastot ja mitka
yrityksen toiminnot aiheuttavat eniten péddstdjd. Tdamédn indikaattorin
ohjeistuksessa ei erikseen mainita siitd, ettd laskentatavat ja menetelmit tulisi
sisdllyttdd mukaan.

5.5.5 Kasvihuonekaasupdistojen vihentiminen

EN19 kasvihuonekaasupddstdjen vahentaminen 1oytyy pelkdstdan GRI-
raportointikehyksestd, ja se asettaa raportoijalle seuraavat tarpeet:

Tyojdrjestys:

1)y unnista aloitteet, joiden ansiosta péddstdjda on saatu viahennettya.
Aloitteita voivat olla prosessin uudelleensuunnittelu, laitteiden
jdlkiasennukset, ~ polttoaineen  vaihto, ~muutokset tyontekijoiden
dytoksessd tai hiilikompensaatiot. Ald kuitenkaan siséllytda mukaan
tuotannon aleneman tai ulkoistamisen johdosta “saavutettuja
paastovahennyksid. Mikali aloitteita on paljon, voit halutessasi raportoida
vain ne, jotka on toteutettu raportointijaksolla, ja joilla on suuri
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pddstovahennyspotentiaali.  Voit myds raportoida  vdhennykset
aloitteittain. Mikali organisaatio tuottaa energiaa tai toimii yhteistyossa
sdahkoyhtion kanssa, uusiutuvan energian Kkaytolld = saavutetut
Eééstbvéihennykset tulee my0s ottaa raportointiin mukaan.

) Valitse metodi, jolla vdhennysten laskenta tehd&dn: varastometodi
(vertaa pdadstovdahennyksid ldhtovuoteen) tai projektimetodi (vertaa
gééstévé ennyksid ldhtotasoon).

Laske saavutetut padstovahennykset.
4) Erittele vahennykset laajuuksien 1, 2 ja 3 osalta. Raportoi erikseen myos
hiilikompensaatioiden avulla saavutetut vahennykset.
5) Raportoi laskennassa kaytetyt standardit, menetelmit ja oletukset. (GRI
20134, 116.)

Raportin tulee sisdltada:

a) Kasvihuonekaasujen vidhentdmisaloitteiden ansiosta saavutettu

Eééstbf'(en vdhentyminen (tonnia CO2-ekv).

k) If(is) elmiin sisdllytetyt kaasut (CO2, CH4, N2O, HFC, PFC, SFs, NF; tai
aikki).

c) Lahtokohdat, joiden perusteella vdhennys on laskettu, kuten

esimerkiksi vertailuvuosi tai ldhtotaso, ja perusteet valinnoille.

d) Laskennassa ké}ﬁtetyt standardit, menetelmadt ja oletukset.

e) Tieto, ovatko vahennykset tapahtuneet laajuuksien 1, 2 vai 3 p&astoissa.

(GRI 2013a, 116.)

Ohjeistuksessa ei ole mainintaa tdmén tunnusluvun kohdalla indikaattorista
EN6 energiankulutuksen vdhentaminen. Mikdli raportoija kayttdd kyseistd
indikaattoria, siind on jo listattu toimenpiteet energiankulutuksen, ja siten
kasvihuonekaasupddsttjen, vahentdmiseksi, joten siind raportoituja tietoja
kannattanee hyddyntdd myos EN19 tunnusluvun laskennassa. Toki tulee olla
tarkkana, ettd huomioi oikeat toimet oikean laajuuden alla.

Aloitteet, joiden tuloksena suorat ja epdsuorat kasvihuonekaasupddstot
ovat viahentyneet (joko tunnuslukuun EN19 liittyvét tai muut), tulee raportoida
pddstojen johtamistavan kuvauksessa. Nditd ovat esimerkiksi toimenpiteet,
jotka véahentdvit kaasun ja oljyn kulutusta, tai toimenpiteet joiden avulla
sidotaan hiiltd esimerkiksi tuhkan muodossa rakennusmateriaaleihin. (GRI
2014a, 33.)

5.5.6 Otsonikatoa aiheuttavien aineiden pddstot sekd NOx, SOx ja muut
merkittivit paastot ilmaan

EN20 otsonikatoa aiheuttavien aineiden pddstot loytyvat pelkdstdan GRI-
raportointikehyksestd. Indikaattori ei ole mukana CRESD-liitteessd eikd EPRA:n
ohjeistuksessa. GRI perustelee tunnusluvun kayttamistd silld, ettd kyseisen
indikaattorin avulla pystytddn tarkastelemaan, kuinka hyvin organisaatio
noudattaa lainsddadéantod ja hallitsee riskejddn, ajatellen erityisesti yrityksid,
jotka tuottavat tai kayttavat otsonia tuhoavia aineita prosesseissaan.
Tunnusluku asettaa seuraavat tarpeet raportoijalle:

Tyojdrjestys:
1) Tunnista tuotetut, tuodut ja viedyt otsonia tuhoavat aineet.
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2) Laske otsonia tuhoavien aineiden tuotanto ja vahenni siitd hyvaksytyin
teknologioin ~ tuhottu ~ middrd  sekd  middrd, joka —~ kéytetddn
kokonaisuudessaan raaka-aineena muiden kemikaalien valmistuksessa.
]ﬁté}\ﬁois kierratetyt ja uudelleenkdytetyt otsonia tuhoavat aineet.

3) Maddritd, onko tarvetta erittelylle, "esimerkiksi yksikoittdin, maittain,
lahteittdin ja/tai toiminnoittain.

4) Méadritd, raportoitko eri aineet yhdessd vai eriteltyna.

5) Kuvaile Iasﬁennassa kaytetyt standardit, menetelmat ja oletukset.

Raportin tulee sisaltaa:
a{( tsonia tuhoavien aineiden tuotanto, tuonti ja vienti (tonnia CFC-11-
ekv).

b) Laskelmiin sisdllytetyt aineet.
g Laskennassa kdytetyt standardit, menetelmat ja oletukset.
) Padstokerrointen lahteet. (GRI 2013a, 118.)

EN21 NOx, SOx ja muut merkittdvit padstot ilmaan on tarked indikaattori, silld
monilla  pdastoillda  on  erittdin  haitallisia  vaikutuksia  ilmastoon,
ekosysteemeihin, ilmanlaatuun, ja terveyteen (GRI 2013a, 119). Se ei ole mukana
CRESD-liitteessd eikd EPRA:n ohjeistuksessa. Se asettaa seuraavat tarpeet
raportointiorganisaatiolle.

Tyojdrjestys:
1)y unnista  organisaation toiminnan aiheuttamat merkittavit
ilmansaasteet ja niiden ldhteet.
2) Laske merkittavien padstdjen mddrd. Laskelmien pohjalla voit kayttaa
esimerkiksi seuraavia laskentamenetelmid: a. suorat paastomittaukset, b.
kohdekohtaiseen = dataan erustuvat  laskelmat, c.  julkisiin
Eééstbkertoimiin perustuvat laskelmat, d. arviot.

). Mddritd, onko tarvetta erittelylle, esimerkiksi yksikoittdin, maittain,
lahteittdin jla / tai toiminnoittain.
4) Kuvaile laskennassa kaytetyt standardit, menetelmiit ja oletukset.

Raportin tulee sisdltda:

a) Merkittavat pddstot ilmaan, kilogrammoina tai kerrannaisina jokaiselle
seuraavalle kaasulle: NOx, SOx, P (ﬁysyvéit orgaaniset yhdisteet), VOC
(haihtuvat orgaaniset yhdisteet), vaaralliset padstot ilmaan, pienhiukkaset,
muut oleellisessa lainsddddannossa olevat standardikategoriat.

b) Laskennassa kdytetyt standardit, menetelmat ja oletukset.

c) Padstokerrointen lahteet. (GRI 2013a, 119.)

On hyvs, ettd GRI-kasikirja kiinnittdd raportoijan huomion
kasvihuonekaasupddstojen lisdksi myos muihin kaasuihin. EN20 ei kuitenkaan
kiinteistoissd ei juuri ole kadytossd otsonia tuhoavia aineita. Sama koskee
EN21:td, silld se melko harvassa tapauksessa koskisi suoraan kiinteistdjd,
epdsuorasti toki sitdkin enemmadn. Mikili rakennuksen lampo tuotetaan itse
esimerkiksi  polttamalla, tdlloin  tunnusluvun oleellisuus  vaikuttaa
jarkevammaltd. Edelld mainituista syistd on oletettavaa, ettd nditd tunnuslukuja
ei kiinteistdalan toimijoiden toimesta juuri raportoida. Suhteutettuna GRI G3-
viitekehyksen raportointimddriin EN20:n on kokonaan raportoinut 36 %
raportoijista, ja EN21:n on raportoinut 40 % raportoijista, kun taas suorista ja
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epdsuorista kasvihuonekaasupéaastoistd (EN15 ja EN 16) on raportoinut 51-79%
raportoijista (GRI c).

5.5.7 Rakennusten kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti

GRI CRESD-dokumentti kiinnittdd raportoijan huomion rakennusten
kasvihuonekaasujen pddstointensiteettiin, ja asettaa seuraavat vaatimukset
raportoijalle:

Tyojdrjestys:

1)y ddritd kiinteistojen lukumddrd ja kiinteistotyypit, vuosittaiset
kasvihuonekaasupddstot (kg COZ-eka, ja vastaava pinta-ala (m2) tai
kiinteiston  kdyttdjien tai  vierailijoiden  lukumdara. uomioi
kasvihuonekaasupdastot laajuuksien 1 (esim. poltto- ja kylmédaineet), 2
(esim sdhko, kaukoldmpd) ja 3 (esim jdtteet) osalta, mutta jata kuitenkin
laajuuden 3 pé&dstoistd pois ne, jotka eiviat liity rakennuksiin (esim.
lentdmisestd atheutuvat pddstot).

2) Varmista, ettd kulutus ja pinta-ala/henkilomaddrd ovat toisiaan
vastaavia ja oikeellisia. Jos ndin ei ole, jata }lzoikkeavat pois laskennasta.

3) Laske ominaispddstot, jaettavana vuosikulutus ja jakajana pinta-ala tai
henkilomadrd, ja raportoi se.

4) Méaérittele soiiva segmentointi, esim. rakennustyyppi, sijainti, portfolio
tai rahasto ja laske ominaispdastt segmenteittédin.

5) Raportoi kulutuksen ja jakajan laskennassa kadytetyt menetelmat. (GRI
2014a, 70-71.)

EPRA painottaa jdlleen indikaattorin GHG-Int, eli Rakennusten energiankayton
aiheuttaman kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti, asianmukaisuutta
silld, ettd sen avulla voidaan analysoida rakennuskannan suoritusta
pidemmalld aikavalillda huolimatta siitd, onko kiinteist6jd myyty tai ostettu, tai
ovatko ne omistajan omassa kdytossd vai sijoituskdyttoon hankittuja. Se asettaa
raportoijalle seuraavat vaatimukset:

Tyojérjestys:

1 Selvitd rakennusten lukumddrd ja  kiinteistotyyppi, sekd

hiilidioksidipddstot kg CO2-ekv (eli indikaattoreiden GI—Y&- ir-Abs ja

GHG-Indir-Abs summa).

2) Madritd tarkoituksenmukaisin jakaja.
Ia){ Hlo/ péivad: Suhteuta energiankulutus henkilomééradn per péiva.
enkiloméddran voi maddrittdd esimerkiksi toimistokiinteistossa
tyopisteiden madradstd, vahittdiskaupassa kévi{émééréisté, hotellissa
gép misten mddrdstd, asuinkiinteistoissd kotitalouksien méaarasta.
) Pinta-ala: Mikili vain yhteisten alueiden energiankulutuksen
K/f;iéistbt ovat tiedossa, tulee kadyttdd yhteisten alueiden pinta-alaa.

ikdli vuokranantaja  tarjoaa  vuokralaiselle ldammityksen,

ilmanvaihdon ja ilmastoinnin, mutta vuokralaisen itse hankiiman
energian pddstot eivit ole tiedossa, organisaation tulee kertoa, mita
pinta-alaa laskennassa on kaytetty: vain yhteisten alueiden pinta-alaa
vai yhteiset alueet + vuokralaisen alueet. T&lloin tulee kuitenkin
ilmoittaa, ettd jaettava ja jakaja eivdt vastaa toisiaan. Mikali
kiinteistdssd on’ tarvittavat "alamittaukset, voidaan laskea myo0s
lammityksen, ilmanvaihdon ja ilmastoinnin ominaispaastot. Mikali
koko rakennuksen energiankulutuksen pddstot ovat tiedossa,
jakajana tulee kdyttdd koko rakennuksen pinta-alaa.
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%_} Liikevaihto: Liikevaihto €/vuosi.

UOM: Mikili kokonaisenergiankulutuksen pddstot eivdt ole
tiedossa, voi joko jdttdd ko. kiinteistot pois laskennasta, arvioida
puuttuvan energiankulutuksen pddstot, tai sddtdd  jakajaa
vastaamaan tiedossa olevaa kulutusta.

HUOM: Mikdli vuokranantaja ostaa sdhkoéd vain  ulko-
/katuvalaistusta varten, ominaispddstot tulee laskea parkkitilojen tai
valaistujen ulkoalueiden pinta-alojen suhteessa.

3) Kerro periaatteet ja laskentatapa jakajan mddrittamiselle.

4) Laske ominaiskulutukset. (EPRA 2014a, 25-27)

Ominaispddstojen laskennassa voidaan tehdd vastaavat havainnot kuin jo
aiemmin  koskien energian- ja veden kdyton ominaiskulutuksia.
Laskentaperiaatteet GRI:n ja EPRA:n vililld ovat hyvin samanlaiset, mutta
EPRA huomioi my6s liikevaihdon kdyton suhdelukuna. EPRA sekd GRI:n
CRESD-liite kiinnittdvat myds huomiota pinta-alan méadrittdmiseen tapauksissa,
joissa on sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan hallinnoimia alueita, silld tama
on aina haastavaa Kkiinteistoissd, joissa on sekd vuokranantajan ettd
vuokralaisen hallinnoimia alueita. On hyvd, ettd CRESD-liite esittelee vield
kertauksena raportoijalle, mitad laajuudet 1-3 tarkoittavat ja pitdvat sisdlldaan.
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6 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Kuten luvussa 1.2 madiritetddan, tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd, mitd
vaatimuksia  kiinteistdalan  vastuullisuusraportointisuositukset  asettavat
Enegian asiakkaille, suhteessa Enegian tarjoamiin palveluihin. Tarkemmin
ottaen tarkoitus oli tutkia, mitd vaatimuksia GRI-kasikirja (Implementation
manual) ja siihen liittyva kiinteistdalan toimialakohtainen liite (CRESD), sekéa
EPRA:n suositus vastuullisuusraportoinnin parhaista kéytdnteistda (sBPR)
asettavat kiinteistoalalla toimiville asiakkaille, ja mitkd ovat ohjeistusten
yhtdldisyydet ja erot. Tutkimuksessa kasiteltiin nimenomaan energiaan, veteen
ja pdastoihin liittyvid osa-alueita, koska ne liittyvit oleellisesti yrityksen
tarjoamiin palveluihin.

Tutkimuksen tuloksena odotettiin, ettd 16ytyy selva linkki yrityksen
palveluiden ja kiinteistéalan vastuullisuusraportointiohjeistusten vililld. Toisin
sanoen oletettiin, ettd yhdistdvid asioita havaitaan useita. Tuloksena odotettiin
myos, ettd GRL:n késikirja yhdistettynd CRESD ohjeistukseen, sekd EPRA:n
ohjeistus havaitaan hyvin samantyyppisiksi, silld ne on laadittu toisiaan
tukeviksi ohjeistoiksi. Pidettiin myds mahdollisena, ettd tutkimuksen
yhteydessd havaitaan selkeitd eroavaisuuksia ohjeistusten valilld, erityisesti
siksi, ettd EPRA:n kohderyhménd ovat pelkdstddn kiinteistdalan porssiyhtiot,
kun taas CRESD-ohjeistus on laadittu ajatellen kaikkia kiinteisto- ja
rakentamisalan toimijoita, ja GRL:n késikirja on suunnattu kaikentyyppisille
yrityksille ja organisaatioille.

Vastuullisuusraportointi perustuu yha pitkilti vapaaehtoisuuteen, pois
lukien suuryritykset, joiden tulee raportoida tiettyjd vastuullisuuteen liittyvid
tietoja vuodesta 2017 Ildhtien. Tastd syystd ei voi ajatella, ettd
vastuullisuusraportointidokumentit jo pelkilld olemassaolollaan asettaisivat
yrityksille vaatimuksia. Mutta siind vaiheessa, kun yritys pdattdd ryhtya
laatimaan vastuullisuusraporttiaan perustuen johonkin tiettyyn ohjeistukseen,
ohjeistuksen sisdlto muuttuu vaatimuksiksi.

Kuten aiemmin mainittu, kiinteistdalan vastuullisuus keskittyy hyvin
usein pelkkddn ympéristondkokulmaan. Tamd toteutuu myds EPRA:n
ohjeistuksessa, silld se keskittyy vain jdtteisiin, energiaan, veden kayttoon ja
kasvihuonekaasupddstoihin, kun taas GRI-ohjeisto kattaa kaikki kolme pilaria:
taloudellinen, sosiaalinen ja ekologinen ndkokulma. EPRA:n suppeus voidaan
ndhdd raportoinnin luotettavuutta heikentdvand seikkana. EPRA:n
ohjeistuksessa kuitenkin tiedostetaan yhteiskunnallis-taloudellisten
indikaattoreiden kasvava merkitys tulevaisuudessa, ja todetaan, ettd
kiinteistoilld on tarked rooli tuottaa tiloja yhteisoille, mutta ne voivat aiheuttaa
myo6s hdiriditd ymparistossd, joten tasapainon saavuttaminen ndiden kahden
vélilld on tarkedd (EPRA 2014a, 46).

Alla kappaleessa 6.1 kasitelldan dokumenteissa olevat Enegian palveluihin
liittyvat tiedot, kappaleissa 6.2 ja 6.3 késitellddan sekd GRI-kasikirjan ja CRESD-
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liitteen, ettd EPRA:n vastuullisuusraportointisuosituksen asettamat vaatimukset
ja kappaleessa 6.4 vaatimuksissa havaitut yhtildisyydet ja erot.

6.1 Vastuullisuusraportointisuosituksissa kaisiteltivit Enegian
palveluihin liittyvit tiedot

Tutkimuksessa késitellyt ohjeistukset vastuullisuusraportoinnista sisdltavit
kolme Enegian palveluiden ndkokulmasta oleellista osa-aluetta. Nditd ovat
suora- ja epdsuora energiankulutus, vedenotto ja (pddosin energiankdytdsta
aiheutuvat) pddstot ilmaan. Enegia tarjoaa asiakkailleen muiden palveluiden
ohessa energiamittausten kytkenndn energiaseurantajdrjestelméddan kulutusten
seurantaa varten. Kytkettdvid energialajeja ovat muun muassa sdhko,
kaukoldmpdoenergia ja -vesi, hoyry, kaukojddhdytys ja polttoaineet, kuten
maakaasu ja 6ljy. Samaan palvelupakettiin kuuluu myos kédyttovesimittausten
mittarointi ja kulutuksen seuranta. Padstojen osalta Enegia laatii asiakkailleen
energian kulutukseen ja polttoaineiden kayttoon liittyvid  erillisid
pddstoraportteja, jotka sisdltdvdat yleisimmin hiilidioksidipéddstdjen tiedot.
Ajoittain raporteissa kasitellddn myo6s muita kasvihuonekaasupaddstoja.

6.2 GRI G4 kisikirjan ja CRESD-liitteen asettamat vaatimukset

6.2.1 Yleisii vaatimuksia

GRI  viitekehys on kokonaisuudessaan erittdin = kattava ohjeistus
vastuullisuusraportoinnin ~ parhaista = kdytdnteistd, silld jo  pelkka
raportointikdsikirja sisdltdd 266 sivua. Se asettaa raportoijalle huomattavan
paljon vaatimuksia vastuullisuuden johtamistavan kuvauksista, oleellisten
ndkokohtien valinnasta ja tietojen ja tunnuslukujen raportoinnista. On
kuitenkin hyvd, ettd raportoija voi halutessaan valita suppeamman Core eli
peruslaajuus -raportointivaihtoehdon, jolloin raportoitavien tunnuslukujen
madrd laskee huomattavasti.

Kenties tdrkein vaatimus GRIl-raportoinnin  alkuvaiheessa on
olennaisuustarkastelun laadinta, laadinnan tuloksena syntyneen kuvaajan
sisdllyttaminen vastuullisuusraporttiin, ja ennen kaikkea
olennaisuustarkastelun tuloksena tdrkeimmiksi havaittujen nidkokohtien
sisdllyttdminen raporttiin. Toinen oleellisimmista toimista GRI-raportin
laadinnassa, ja vastuullisuusraportoinnissa ylipddnsd, lienee rajanveto:
nakyvéatko kunkin olennaisen ndkokohdan vaikutukset organisaation sisa- vai
ulkopuolella, ja missd tarkalleen ottaen. Rajanveto on tdrkedd erityisesti
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pddstojen kannalta, mutta sitd tulee kayttdd yhtenevasti muuallakin
raportoinnissa.

GRI-raportoinnin késikirjasta ei 16ydy mitddn mainintaa vuokralaisen ja
vuokranantajan vélisestd rajanvedosta. Myoskddn CRESD-liite ei ota kovin
lagjasti kantaa vuokranantajan ja vuokralaisen véliseen suhteeseen, siind
mainitaan pelkéstddn ettd vuokrasopimustyypit voivat vaikuttaa rajanvetoon
erityisesti ~ pddstoihin  liittyen.  Tunnusluvussa  CRE1  rakennusten
energiaintensiteetti pyydetddan huomioimaan vuokranantajan ja vuokralaisen
vdliset mittausjdrjestelyt, jotta kulutus vastaa oikeaa pinta-alaa tai
henkilomddrad. Toisin sanoen, GRI-raportointiohjeistus antaa raportoijalle
suhteellisen vapaat kddet mddrittdd rajat, mutta ldhtee kuitenkin siitd
vaatimuksesta, ettd rajanvetoa kdytetddn raportoinnissa yhdenmukaisesti. GRI-
ohjeistus ei ota erikseen kantaa kiinteistdalan yrityksen omien toimistojen
kulutusten raportointiin.

Mikdli tutustuu pelkdstdan GRI-raportoinnin tunnuslukukohtaisiin
ohjeisiin saattaa virheellisesti tehdd sen padtelman, ettd GRI-raportoinnissa ei
vaadita lukujen vertailua aikaisempiin vuosiin. Kuitenkin ihan késikirjan
lopusta, yleisistd raportointiohjeista, 16ytyy vaatimus trendien raportoinnista.
Sielld todetaan, ettd data tulisi esittdd paitsi raportointivuoden, myos kahden
edellisen vuoden osalta, ja ndiden lisdksi myos tulevaisuuden pddamaédrdt on
hyvi sisdllyttdd mukaan. Myos CRESD-liite kommentoi tietojen vertailtavuutta,
ja pyytdd Kkiinnittimddn erityistd huomiota vertailun jarkevyyteen ja
varmistukseen, ettd vertailussa kdytetyt tiedot ovat vertailukelpoisia vuosien tai
yritysten valilld. Koska pitkédn tdhtdimen toimet ovat oleellisia kiinteistoalalla,
tulisi myos  menneisyyden  vaikutukset ja  aloitteet  sisdllyttaa
vastuullisuusraporttiin.

GRI kasikirja ehdottaa ldhes jokaiselle tutkimuksessa tarkastellulle
tunnusluvulle segmentointia toimipaikan, maan, energialajin ja toiminnon
mukaan. Tamd ei kuitenkaan ole vélttamédtontd, vaan raportoija voi kayttaa
omaa harkintaa asian suhteen. CRESD-dokumentti taas esittdid vaatimuksen,
ettd raportoitava kulutus tulee madrittad kdyttden oleellista segmentointia, ja
siind voi hyodyntdd esimerkiksi seuraavia segmenttejd: rakennustyyppi,
maantieteellinen sijainti, salkku tai rahasto. GRI-késikirja ei aseta vaatimuksia
raportin ulkoasulle, eikd esitd myoskddn mitddan mallia siitd, miten tunnusluvut
voisi raportoida, joten raportoija voi vapaasti valita oman raportointinsa ja
sidosryhmiensa tarpeisiin sopivan tavan.

GRI-raportoinnin tunnusluvuissa kaytettavat yksikot ovat
energiankulutuksen osalta joule tai sen kerrannainen ja péddstdjen osalta
tonnia/CO2 ekv. Veden osalta yksikkod ei méadritetd erikseen, vaan késikirjan
yleisohjeissa neuvotaan kadyttiméddn yleisid, kansainvalisid yksikoitd, kuten
litroja. CRESD-liite asettaa yksikot rakennusten vedenkulutuksen intensiteetin
raportoinnissa, jossa kulutus litroina tai kuutioina tulee suhteuttaa joko pinta-
alaan tai henkilom&ddrdan. Myos rakennusten energiatehokkuuden ja
pddstdintensiteetin raportoinnissa pinta-ala ja henkilomadrd ovat ne, joihin
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kulutus tulee suhteuttaa. Rakennusten ominaishiilidioksidipddstoja laskiessa
suositellaan kaytettdvan yksikkod kg CO2-ekv.

6.2.2 Organisaation oma energiankulutus ja paastot

Organisaation omaa energiankulutusta sekd pddstdjen muodostumista
mittaavat seuraavat mittarit: EN3 organisaation oma energiankulutus, EN15
suorat kasvihuonekaasupddstot (laajuus 1), EN16 epdsuorat
kasvihuonekaasupdastot (laajuus 2), EN20 otsonikatoa aiheuttavien aineiden
padstot, sekd EN21 NOx, SOx ja muut merkittavat padstot ilmaan (taulukko 3).
GRI-raportoinnin vaatimus on, ettd energiankulutukselle maddritetdan
johdonmukaisesti kdytettdvd raja, ja kun mahdollista, rajan tulee olla
yhdenmukainen padstoindikaattoreiden EN15 ja EN16 kanssa. Vaatimuksena
on my0s, ettd muuntokertoimia kdytetddn johdonmukaisesti koko
energiateemassa, ja niiden osalta tulee kayttdd ensisijaisesti paikallisia
muuntokertoimia, mutta jos niitd ei ole, silloin yleisten muuntokerrointen
kaytto on sallittua. Muuntokerrointen lihde vaaditaan ilmoittamaan
indikaattorissa EN3 ja seuraavassa kappaleessa Kkésiteltdvassd EN4
indikaattorissa.

TAULUKKO 3  Tunnusluvut organisaation sisdiselle kokonaiskulutukselle ja -pddstoille

Tunnus | Nimi g;f{;ﬁ:;us

EN3 Organisaation oma energiankulutus illfg-?ll;:is— A]g?&c_
EN15 |Suorat kasvihuonekaasupédastot (laajuus 1) GHG-Dir-Abs

EN16 |Epédsuorat kasvihuonekaasupdastot (laajuus 2) GHG-Indir-Abs
EN20 | Otsonikatoa aiheuttavien aineiden padstot -

EN21 | NO,, SO« ja muut merkittavat paastot ilmaan -

Energiankulutukseen liittyen tunnusluvussa EN3 Kkerdtyt polttoaineiden
lahtotiedot toimivat hyvédnd pohjana indikaattorille EN15. Raportoijan tulee
kuitenkin huomioida, ettd EN15 ei rajoitu pelkdstddn yrityksen omaan
polttoaineen kulutukseen, vaan myos pddstot mekaanisesta tai kemiallisesta
prosessoinnista ja jdrjestelmien ohi pakenevat pddstot tulee sisdllyttaa
raporttiin. EN15 ja EN16 tunnuslukujen rajanveto tulee tehdd johdonmukaisesti
ja siten, ettd viltetddn kaksoislaskenta. EN15 ja EN16 mittareissa vaaditaan
raportoijaa vertaamaan padstojd johonkin ldhttasoon tai ldhtovuoteen, mité ei
esimerkiksi energian kulutusmittareissa vaadita. On tdrkedd kayttdad kertoimia
ja lampenemispotentiaaleja johdonmukaisesti kaikissa pé&dstolaskelmissa.
Kasvihuonekaasujen péddstomittareissa mainitaan mahdollisuus raportoida
myo6s biogeeniset eli biomassan poltosta tai hajoamisesta aiheutuvat paastot,
mutta ndmd eivat kuitenkaan kiinteistalan osalta ole merkittavia
ympdristotekijoita.
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Tunnusluku EN20 otsonikatoa aiheuttavien aineiden pddstot vaatii
kayttdjad tunnistamaan tuotetut, tuodut ja viedyt otsonia tuhoavat aineet ja
laskemaan niiden mdédra. Otsonia tuhoavien aineiden tuotannosta voi kuitenkin
jattdd pois kierrdtetyt ja uudelleen kadytetyt aineet. Tunnusluvun EN21 NOx, SO«
ja muut merkittdavat pddstot ilmaan osalta vaaditaan tunnistamaan
organisaation paddstamat merkittavéat paastot ilmaan ja laskemaan niiden maara.
Vaatimuksena molempiin indikaattoreihin liittyen on raportoida kaytetyt
standardit, menetelmét ja oletukset, sekd padstokerrointen ldhde.

6.2.3 Organisaation ulkopuolinen energiankulutus ja pdastot

Organisaation ulkopuolista kulutusta mitataan tunnusluvuilla EN4
organisaation ulkopuolinen energiankulutus ja EN17 muut epdsuorat
kasvihuonekaasupddstot (laajuus 3) (taulukko 4). Molempien indikaattoreiden
osalta kenties tdrkein vaatimus on, ettd yritys tunnistaa sen toimintojen
seurauksena kuluvan energian tai tuotetut paastot, jotka tulevat yrityksen
omistuksen tai hallinnan ulkopuolisista ldhteistd. Indikaattoreita varten tulee
siis tunnistaa yrityksen yld- ja alavirran toiminnoista energia- ja
pddstdintensiivisimmat. Molempien tunnuslukujen osalta yritys voi suhteellisen
vapaasti valita huomioitavat toiminnot sen perusteella, mitkd se nédkee
merkittavana.

TAULUKKO4  Tunnusluvut organisaation ulkopuoliselle kokonaiskulutukselle ja -
pdastoille

Vastaavuus

Tunnus | Nimi EPRA:ssa

EN4 Organisaation ulkopuolinen energiankulutus -

EN17 | Muut epédsuorat kasvihuonekaasupaéstot (laajuus 3) |-

EN17 osalta olisi my6s hyvé raportoida laskennassa kéytetyt kaasut, mikali ne
ovat saatavilla. EN17 ohjeistus on laajempi, mutta pakollisten tietojen osalta
ainoa ero on se, ettd tunnuslukua laskiessa ja esittdessd tulee huomioida myos
pddstdjen muutos valittuun ldhtovuoteen tai ldhtotasoon verrattuna. EN4:n
osalta tdllaista ei vaadita. Oletettavasti EN17 on laajempi, koska
kasvihuonekaasut ndhdddn niin merkittdvand tekijand ilmastonmuutoksen
edesauttajana, ja GRI haluaa toimijoiden kiinnittdavan erityistdi huomiota
toimintojensa kasvihuonekaasuihin. Koska indikaattoreissa tulee selvittada
samoja asioita, voi olla yrityksen kannalta jarkevdd raportoida molemmat
indikaattorit.

6.2.4 Energiankulutuksen ja pddstojen vihentiminen

Energian ja pddstdjen viahentdmiseen tdhtddvat tunnusluvut EN6
energiankulutuksen vihentaminen, EN7 vahennykset tuotteiden ja palveluiden
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energiatarpeessa ja EN19 kasvihuonekaasupddstdjen vahentdaminen asettavat
jokainen vaatimuksen siitd, ettd raportoijan tulee sisdllyttdd raporttiin
laskentaperusteet, miten vdhennys on laskettu (taulukossa 5). Perusteisiin
kuuluu mikd vertailutaso tai -vuosi on valittu, ja milld perustein valinta on
tehty. Tunnusluvut EN6 ja EN19 perustuvat pitkilti organisaation tekemiin
toimenpiteisiin, mutta niitd ei ole vilttdmé&tontd listata. Tosin, koska
indikaattoreihin pyydetddn siséllyttimddan standardit, menetelmait ja oletukset,
ja energiankulutuksen vahennystd ei aina pysty tarkasti mittaamaan, oletuksiin
saattaa joutua listaamaan toimenpiteet ja arvion niiden avulla saavutetusta
energiansddstostd ja pddstovdahennyksistd. EN6 ja EN19 vaativat myos
raportoijaa listaamaan ne energialdhteet tai kasvihuonekaasut, joiden osalta
vdhennys on saavutettu. On tdrkedd, ettd raportoija ei sisdllytd viahennykseen
toimia, jotka on saavutettu ulkoistamisen tai tuotantokapasiteetin vihentamisen
tuloksena. EN7-tunnusluvun ohjeistus on suppeampi, ja siten sen voi ajatella
antavan raportoijalle vapaammat kddet, mutta joka tapauksessa indikaattorin
laskennassa kaytetyt oletukset ja perusteet tulee raportoida.

TAULUKKOS5  Tunnusluvut energiankulutuksen ja padstojen vahentamiselle

Tunnus | Nimi Vastaavuus
EPRA:ssa

EN6 Energiankulutuksen vahentaminen -

EN7 Vahennykset tuotteiden ja palveluiden
energiatarpeessa

EN19 | Kasvihuonekaasupddstojen vahentaminen -

6.2.5 Vedenkulutus

Energiankulutuksen ja pddstdjen tunnusluvut linkittyvét tiiviisti toisiinsa, ja
niihin verrattuna veden kulutukseen liittyvat indikaattorit ovat oma itsendinen
kokonaisuuteensa. Kasikirjan vedenkulutuksen tunnusluvut ovat ENS8
kokonaisvedenotto vesildhteittdin, EN9 vedenottoalueet, joihin vedenotto
merkittdvasti vaikuttaa ja EN10 kierrdtetyn ja uudelleenkdytetyn veden osuus ja
kokonaismddrd (taulukko 6). EN8 vaatii raportoijaa tunnistamaan kaikki
organisaation hyddyntdmdt vesildhteet. Kuitenkin Suomen kiinteistoalan
toimijoita ajatellen tdrkein huomioitava vesilihde on todenndkoisimmin
kunnallinen vesilaitos, ja mahdollisesti poikkeustapauksissa voi olla oleellista
huomioida esimerkiksi pohjaveden otto. EN9:ssd on suomalaisen kiinteistoalan
toimijan ndkokulmasta tdrkedd selvittdd, mistd kunnallinen vesilaitos ottaa
veden ja raportoida se kdytettynd vesildhteend. Lisdksi raportoijan tulee
selvittdd vedenottopaikkaa koskevia muita seikkoja: onko alue suojeltu, mika
on sen biodiversiteettiarvo ja merkitys paikallisille asukkaille.
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TAULUKKO 6  Muut vedenkdyton tunnusluvut

Tunnus | Nimi Vastaavuus
EPRA:ssa
ENS8 Kokonaisvedenotto vesildhteittdin Water-Abs
Vedenottoalueet, joihin vedenotto merkittavésti
ENO9 . -
vaikuttaa

Kierrdtetyn ja uudelleenkdytetyn veden osuus ja
EN10 A
kokonaismaéara

Vedenkulutuksen vdhentdmistd mittaavaa ja kulutuksen vahennysaloitteita
listaavaa indikaattoria ei ole sisdllytetty GRI-mittareihin lainkaan, mitd voinee
pitdd osoituksena siitd, ettd veden kulutuksen ymparistovaikutukset ndhd&dan
hyvin usein merkityksettomampind kuin energiankulutuksen. GRI on kuitenkin
sisdllyttdnyt ohjeeseen indikaattorin EN10, jossa seurataan kierrdtetyn ja
uudelleen kdytetyn veden prosentuaalista osuutta sekd kokonaisméddrdd. Tama
indikaattori ~ ohjaa  osittain = organisaatiota = raakaveden = kulutuksen
vihentimiseen. Indikaattorin tirkein vaatimus on, ettdi mukaan tulee ottaa
uudelleen kdytetty vesi huolimatta siitd, onko se ennen uudelleen kayttoa
kasitelty vai ei. Myts harmaa vesi tulee ottaa mukaan. T&td indikaattoria
kannattaa kayttdd EN8:n rinnalla, silli EN10:n kulutus tulee suhteuttaa
nimenomaan EN8:n kulutukseen. Sekda EN8, ENY ja EN10 vaativat raportoijaa
ilmoittaman my0s kéytetyt standardit, menetelmaét ja oletukset.

6.2.6 Energian- ja vedenkdyton sekid pddstojen intensiteetti

Tunnusluvut energian- ja vedenkdyton sekd pddstdjen intensiteeteille ovat
kasikirjan EN5 energiaintensiteetti ja EN18 kasvihuonekaasujen intensiteetti,
sekd CRESD-liitteen asettamat CRE1 rakennusten energiaintensiteetti, CRE2
rakennusten  vedenkulutuksen intensiteetti ja = CRE3  rakennusten
kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti (taulukko 7). Intensiteettid tai
ominaiskulutusta/-pédastojad laskiessa tarkeimmaét vaatimukset ovat, ettd jakaja
on tarkoituksenmukainen, ja ettd kulutus tai pddstot vastaavat sitd jakajaa,
johon suhteuttamalla tunnusluku halutaan laskea. EN5 ja EN18 voidaan
suhteuttaa esimerkiksi tuotteiden, tuotannon volyymin tai tdysipdivdisten
tyontekijoiden madrdan. EN5:een liittyen raportoijan tulee padttdad, raportoiko
hdn organisaation sisdisen vai ulkoisen kulutuksen, vai molemmat. Mikali
raportoidaan molemmat, luvut tulee eritelld. Vastaava koskee myos EN18:aa;
raportoija voi raportoida tunnusluvun laajuuden 1 tai 2 pddstoille yhdessd tai
erikseen. Myos laajuuden 3 péddstot voidaan huomioida, mutta ne tulee aina
esittdd eriteltynd. ENbG:ssd tulee raportoida tunnusluvun laskennassa kaytetyt
energialajit, ja EN18:ssa puolestaan tunnusluvun laskennassa huomioidut
kaasut. EN5 ja EN18 eivdt vaadi raportoijaa raportoimaan kaytettyja
standardeja, menetelmii ja oletuksia.
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TAULUKKO 7  Tunnusluvut energia-, vesi- ja padstointensiteeteille

Tunnus | Nimi Vastaavuus
EPRA:ssa

ENS Energiaintensiteetti -

CRE1 |Rakennusten energiaintensiteetti Energy-Int

CRE2 |Rakennusten vedenkulutuksen intensiteetti Water-Int

EN18 | Kasvihuonekaasujen intensiteetti -

CRE3 Egg;ﬁ%ifSEa?ifllﬁgﬁ?&ksen intensiteetti GHG-Int

Rakennusten ominaiskulutuksia tai intensiteettid laskiessa kiinteistvalan
toimijoiden on ldhdettdva liikkeelle siitd, millaiset vuokrasopimusrakenteet ja
mittausjdrjestelyt kiinteistoissda on. Tamén jdlkeen tulee selvittdd kulutusta
vastaava pinta-ala tai henkilom&drd. Rakennusten ominaiskulutukset tulee
myos raportoida sopivin luokitteluin, kuten rakennustyyppi, maantieteellinen
sijainti, kiinteistosalkku tai rahasto. Tarkein vaatimus rakennusten
pddstointensiteettiin CRE3 liittyen on, ettd tunnusluku tulee laskea kdyttden
laajuuksien 1, 2 ja 3 tunnuslukuja, mutta laajuuden 3 tunnusluvusta tulee
kuitenkin jdttdd pois muut kuin rakennuksen energiankdyttoon liittyvat

6.3 sBPR-suosituksen asettamat vaatimukset

6.3.1 Yleisii vaatimuksia

EPRA:n sBPR-ohjeistus kattaa yritysten sijoitustoiminnot ja omat toiminnot
(esimerkiksi yrityksen p&ddkonttorin ympadristovaikutukset), mutta se ei kata
esimerkiksi rakennustyomaita. EPRA:n laatimaa sBPR-ohjeistusta voidaan pit&a
GRI-ohjetta helpommin sisdistettdavdnd ohjeistuksena, silld se on paljon
suppeampi ja lyhyempi, vain 54 sivua. Ohje onkin laadittu kattamaan
nimenomaan minimivaatimukset kiinteistdjen vastuullisuuteen liittyen
erityisesti kiinteistdalan porssiyhtividen ndkokulmasta. EPRA:n ohjeistusta voi
kuitenkin ehki joiltain osin pitdd liiankin suppeana, silld kuten alla mainitaan,
esimerkiksi kulutuksen vertailusta edelliseen vuoteen ei 16ydy mainintaa.

EPRA ei suoranaisesti vaadi olennaisuustarkastelua, eikd maaritda miten se
pitdisi tehdad. Rivien vélistd on kuitenkin luettavissa, ettd se olisi hyva olla
vastuullisuusraportissa mukana: EPRA nédkee, ettd mikd tahansa yrityksen
toiminnan vaikutus voidaan hyvidksyad epdoleelliseksi vain silloin, kun se
osoitetaan sellaiseksi olennaisuustarkastelun kautta. Kiinteistoalan yrityksessa
rajanvetoa tehdessd lienee kuitenkin hyvd hyodyntda GHG Protocolin
Corporate Accounting and Reporting Standard -standardia, jonka avulla on
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helpompi ymmartdd, miten rajanveto kannattaa tehdd ja mitd siind tulee
huomioida.

EPRA  kiinnittdd sBPRmn  kédyttdgjan huomion vuokralaisen ja
vuokranantajan viliseen suhteeseen. EPRA:n ohje vaatii, ettd organisaatio
raportoi vdhintddn sen kulutuksen, jonka hankinnasta se on itse vastuussa,
mutta yrityksen tulisi kuitenkin tavoitella sitd, ettd se jossain vaiheessa pystyy
raportoimaan  koko  rakennuksen, @ myds  vuokralaisten  tilojen,
ympdristovaikutukset, vaikka vuokralaisella olisikin operatiivinen vastuu
kiinteistostd. Raportoijan on hyvd huomioida, ettd vaikka se hankkii
energiaa/vettd vuokralaisen tiloihin, ja kyseessd oleva energia pystytddan
mittaamaan, kulutus tulee eritelldi, mutta se tulee huomioida my0s
kokonaiskulutuksessa. Kuitenkin, vaikka yritys raportoisi myods vuokralaisen
hankkiman kulutuksen, sen saa huomioida ainoastaan ominaiskulutusta
laskiessa. EPRA kuitenkin nostaa esiin lisimahdollisuutena myos vuokralaisten
absoluuttisen ja vertailukelpoisen kulutusten raportoinnin, kunhan tiedot
raportoidaan erillisend yrityksen itse hankkimasta kulutuksesta. EPRA:n
vaatimuksiin kuuluu my®os, ettd omien toimistojen ympdristovaikutukset tulee
huomioida raportoinnissa, mutta ne on kuitenkin raportoitava erikseen. Toinen
kiinteistdalan toimijalle oleellinen vaatimus on, ettd raportointi kattaa sata
prosenttia raportointirajan sisilld olevasta omaisuudesta.

EPRA:n ohjeistuksen absoluuttisissa ja ominaiskulutuksen tunnusluvuissa
ei puhuta vertailusta aikaisempiin vuosiin, mutta vertailukelpoisen kulutuksen
raportoinnissa vaaditaan myos edellisvuoden kulutuksen sekd prosentuaalisen
muutoksen esittiminen. Missddn muualla kyseisessd ohjeessa ei puhuta
kulutusten vertailusta, mutta kuitenkin EPRA:n mallitaulukossa on esitetty
jokaisen tunnusluvun kohdalla kulutukset kahdelta vuodelta, seka
vertailukelpoisen ettd absoluuttisen kulutuksen osalta. Se, ettd vaatimusta tai
suositusta vertailuvuosista ei ole esitetty kirjallisessa muodossa, voidaan ndhda
ohjeistuksen puutteena.

Tunnusluvut on tédrked esittdd myods segmenteittdin, ja EPRA suosittelee
hyodyntamaan CRESD-dokumentin segmentointia rakennustyypin,
maantieteellisen sijainnin, salkun tai rahaston perusteella. Kiinteistotyypeittdin
segmentointiin EPRA esittdd yhtend vaihtoehtona luokittelun liike- ja
asuinkiinteistoihin, ja liikekiinteistot voi puolestaan jakaa vield alaluokkiin
toimistokiinteistot, vahittdiskauppa/varasto ja ostoskeskus.

Yksikkond  energiankulutusten = raportoinnissa  tulee  kadyttda
kilowattitunteja per vuosi. Vedenkulutus puolestaan raportoidaan EPRA:n
ohjeen = mukaisesti  kuutioina  per  vuosi, ja  hiilidioksidipddstot
hiilidioksidiekvivalenttitonneina per vuosi. Tietojen esittamistapaan liittyen
EPRA esittdd yhden mallitaulukon (kappale 5.2.5 kuva 2) siitd, miten
vastuullisuusmittarit voisi raportoida, mutta raportoija voi myos itse luoda
oman raportointitavan, kunhan se siséltda vaadittavat tiedot.
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6.3.2 Organisaation oma energian- ja vedenkulutus sekd paastot

EPRA:n raportointisuosituksessa organisaation omasta energiankulutuksesta ja
pddstoistd raportoivat seuraavat mittarit: Elec-Abs sdhkon kokonaiskulutus,

polttoaineiden kokonaiskulutus, Water-Abs veden kokonaiskulutus, GHG-Dir-
Abs  suorat kasvihuonekaasupddstot ja ~ GHG-Indir-Abs  epdsuorat
kasvihuonekaasupddstot (taulukko 8). EPRA:n vaatimusten mukaisesti
energiankulutusta raportoidessa on tdrked erottaa omina tunnuslukuinaan

polttoaineiden kaytto.

TAULUKKO 8  Organisaation oma energia- ja vedenkulutus seké paastot

Tunnus Nimi Vastaavuus | Vastaava vertailu-
GRI:ssa kelpoinen mittari
Elec-Abs Sihkon kokonaiskulutus EN3 Elec-LfL
DH&C-Abs Kaukolimmén ja  -jadhdytyksen EN3 DH&C-LL
kokonaiskulutus
Fuels-Abs Polttoaineiden kokonaiskulutus EN3 Fuels-LfL
Water-Abs Veden kokonaiskulutus ENS Water-LfL
GHG-Dir-Abs | Suorat kasvihuonekaasupdastot EN15 GHG-Dir-LfL
GHG-Indir-Abs | Epasuorat kasvihuonekaasupddstot | EN16 GHG-Indir-LfL

Elec-Abs-indikaattorin osalta tulee tunnistaa sekd ostosdhkoén maéard, ettd méaara
itse tuotetulle sdhkolle, jonka tuotannossa ei ole kdytetty polttoaineldhteita.
Edelld mainitut maidrat tulee summata, mutta mikéli itse tuotettua sihkod on
myos myyty, sen mddrd tulee vdhentdd kokonaissummasta. DH&C-Abs-
tunnusluvun raportointi on myo6s hyvin suoraviivaista, ko. indikaattorissa
raportoidaan pelkédstdan ostetun kaukoldammon ja kaukojadhdytyksen
energiamaara. GHG-Indir-Abs indikaattori epdsuorille
kasvihuonekaasupdastoille perustuu edelld mainittujen indikaattoreiden
tiedoille. Tarkein vaatimus epdsuorien kasvihuonekaasupddstdjen laskennassa
kiinteiston omistajia ajatellen on madrittdd jako vuokralaisen ja vuokranantajan
pdédstojen vililld, jotta selvidd kuuluvatko péadstot laajuuteen 1, 2 vai 3. Apuna
téssd voi kdyttdd jo aiemmin mainittua GHG Protocolin liitettd F.
Muuntokertoimina tulee ensisijaisesti kdyttdd energian tuottajan kertoimia, tai
toissijaisesti kansainvalisesti hyvéksyttyjd kertoimia.

Fuels-Abs-indikaattori puolestaan luo pohjan tunnusluvulle GHG-Dir-
Abs, silld Fuels-Abs:n  yhteydessd selvitetylle kulutukselle lasketaan
kasvihuonekaasupddstot. Raportoijan tulee selvittdd organisaation hankkiman
ja kdyttdmédn polttoaineen mddrd, ja tarvittaessa raportoida uusiutuva ja
uusiutumaton polttoaine erikseen. Mikéli organisaatio tuottaa polttoaineilla
lampod tai sdahkod, on tdrkedd ettd polttoaineen kulutus lasketaan mukaan
pelkdstdan Fuels-Abs-tunnusluvussa, jotta viltetddn kaksoislaskenta. Kun
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polttoaineen kulutukselle lasketaan kasvihuonekaasupddstoja (GHG-Dir-Abs),
EPRA:n vaatimus on, ettd raportoija kdyttdd joko energian tuottajan tarjoamia
muuntokertoimia tai kansainvélisesti hyvidksyttyja kertoimia esimerkiksi
[EA:lta tai IPCC:dtd. EPRA:n suositus ei nykyisellddn vaadi kayttdjiad
raportoimaan liikenteen tai kylmédkaasujen pddstojda, mutta ndkee ettd
molempien merkitys tulevaisuudessa kasvaa.

Water-Abs tunnusluvun raportointiohje on selked, ja siind olennaisinta on
tunnistaa kokonaisvedenotto, oli sitten kyseessd yrityksen suora vedenotto tai
kunnallisen vesilaitoksen kautta tuleva vesi. EPRA vaatii, etti mukaan otetaan
myds jadhdytysveden otto.

Vertailukelpoisen kulutuksen tunnusluvut suoran ja epdsuoran
energiankulutuksen, vedenkulutuksen ja pddstojen laskennassa asettavat
jokainen samat vaatimukset raportoijalle, joten niiden raportointi on
suhteellisen selkedd. On kuitenkin tdrkedd, ettd raportoijan ldhtdtiedoissa on
riittdvat erittelyt siitd, mitkd kohteet ovat olleet kdytossd raportointi- ja
vertailuvuoden, ja mitkd niiden kulutukset ovat olleet. Vertailukelpoisessa
kulutuksessa tulee huomioida vain niiden kiinteistojen kulutus, jotka ovat olleet
normaalissa kdytossd kahden viimeisimmaén tdyden raportointivuoden ajan, ja
ohje vaatii my06s raportoijaa perustelemaan, miksi vertailukelpoiset kiinteistot
on valittu mukaan. EPRA painottaa, ettd kiinteistot, joiden kdyttoaste on
merkittavasti muuttunut, tulee myods sisdllyttdda mukaan vertailukelpoiseen
tunnuslukuun.  Raportoijan  tulee esittdd vertailukelpoinen  kulutus
raportointivuoden ja sitd edeltdvan vuoden osalta sekd kokonaiskulutuksena,
ettd prosentuaalisena muutoksena edelliseen vuoteen verrattuna.

6.3.3 Rakennusten energiankdyton intensiteetti

EPRA:n ohjeistuksessa on seuraavat indikaattorit rakennusten energiankayton
intensiteetin seurantaa varten: Energy-Int rakennusten energiaintensiteetti,
Water-Int rakennusten vedenkulutuksen intensiteetti ja GHG-Int rakennusten
energiankdyton aiheuttaman kasvihuonekaasukuormituksen intensiteetti
(taulukko 9). Jotta raportoija pystyy laskemaan rakennusten energian- tai
vedenkdyton sekd kasvihuonekaasupddstojen intensiteetin, hdnen tulee ensin
selvittdd kiinteistojen lukumadérd ja tyypit. Tamén jdlkeen organisaation tulee
pddttad, mitd jakajaa se intensiteetin laskennassa kayttdd, pinta-alaa,
henkilomaéaidrada vai liikevaihtoa. Tarkein vaatimus intensiteetin laskennassa on,
ettd kulutus ja jakaja vastaavat toisiaan mahdollisimman hyvin. Erityisesti
pinta-alaa kéyttdessd tulee varmistaa, mille alueille vuokranantaja toimittaa
energiaa ja vettd, mikd osa kulutuksesta on mitattu ja mikd pinta-ala vastaa
kulutusta. Mikéli tiedoissa on epdselvyyksid, raportoija voi jdttdd kyseisen
rakennuksen kulutuksen kokonaan pois laskennasta, arvioida puutteellisen
kulutuksen tai arvioida puutteellisen jakajan.
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TAULUKKO9 Rakennusten energian- ja vedenkdyton sekd pédstdjen intensiteetti

.. Vastaavuus
Tunnus Nimi GRI:ssa
Energy-Int | Rakennusten energiaintensiteetti CRE1
Water-Int | Rakennuksen vedenkulutuksen intensiteetti CRE2

GHG-Int | Rakennusten energiankédytén aiheuttaman kasvi-| ~ppq
huonekaasukuormituksen intensiteetti

6.4 Yhtildisyydet ja erot vaatimuksissa

Dokumenttien vaatimuksissa havaittiin paljon yhtéldisyyksid, silldi EPRA:n
dokumentti pohjautuu pitkdlti GRI-raportoinnin periaatteille. Myos eroja
havaittiin jonkin verran, johtuen mahdollisesti siitd, ettdi EPRAmn dokumentti on
suunnattu nimenomaan kiinteistéalan porssiyhtiville, ja GRI:n késikirjan tulee
kattaa kaikentyyppiset yritykset. GRI:n CRESD-liite toki ottaa kantaa
nimenomaan kiinteistéalan tarpeisiin, mutta se ei poista kasikirjan asettamia
vaatimuksia, vaan pikemminkin tuo niitd lisdd. Yhteenveto vaatimusten
yhtildisyyksistd ja eroista esitetddn taulukossa 10.

Raportointilaajuutta ajatellen voidaan raportoijan ndkokulmasta ndhda
hyvand, ettd GRI-raportointi tarjoaa kaksi mahdollisuutta raportoinnille. Core
eli peruslaajuus pitdd sisédlldan vain osan tunnusluvuista, jotka raportoija voi
valita itse. Comprehensive eli laaja raportointivaihtoehto taas vaatii
raportoimaan kaikki tunnusluvut, mikdli ne ndhdddn oleelliseksi yrityksen
toimintojen vaikutuksia ajatellen. Core-vaihtoehdon voidaan siis ndhda sopivan
paremmin esimerkiksi vastuullisuusraportointia aloittelevalle yritykselle, tai
yritykselle jolle ei ole oleellista raportoida vastuullisuudestaan niin laajasti.
EPRA tarjoaa periaatteessa yhden raportointivaihtoehdon. Ohjeistuksesta
loytyy kuitenkin yksittdisia kohtia, joissa esitetddn huomioitavia tai
raportoitavia asioita, jotka raportoija voi halutessaan sisdllyttdd raporttiin
perusasioiden lisdksi.

Olennaisuustarkastelu on yksi GRI-raportoinnin perusasioita, joten se on
pakollinen vaatimus GRLn raportointiohjetta noudatettaessa. EPRA:n
ndkokanta olennaisuustarkasteluun jdd raportointiohjeessa ehkd hieman
epdselvidksi, mutta ohjeen (EPRA 2014a, sivu 45) voinee tulkita siten, ettd EPRA
suosittelee tarkastelun tekemistd, mutta ei née sitd pakollisena vaatimuksena.

Rajanvetoon liittyen kiinteistoalalle kenties tarkein huomioitava seikka on
vuokralaisen ja vuokranantajan vilinen suhde. Se vaikuttaa siihen, miten
energian- ja vedenkulutus sekd pddstot jaetaan toimijoiden kesken. EPRA
suosittelee konsultoimaan GHG Protocolin liitettd F rajanvetoon liittyen
erityisesti pddstdjen osalta, ja liitteestd 16ytyykin hyvin kattavat ohjeet rajan
madrittdmiseksi. Lahtokohtana kuitenkin voidaan pitdd sitd, ettd organisaation
tulee raportoida vahintddn se kulutus, jonka hankinnasta se on itse vastuussa,
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mutta tavoitteena tulee kuitenkin olla se, ettd yritys pystyy jossain vaiheessa
raportoimaan  koko  rakennuksen, @ my®ds  vuokralaisten  tilojen,
ympdristovaikutukset. GRI-raportointiohjeistus antaa raportoijalle suhteellisen
vapaat kddet maddrittdd rajat, mutta ldhtee kuitenkin siitd vaatimuksesta, ettd

rajanvetoa kadytetddn raportoinnissa yhdenmukaisesti.

TAULUKKO 10 GRI:nja EPRA:n ohjeistusten yhtéldisyydet ja erot

Osa-alue Yhtildisyydet Erot
GRI: Mahdollista valita kahdesta
laajuusvaihtoehdosta, Core ja
Raportointi- Comprehensive
laaPuus EPRA: Ei varsinaisesti tarjoa eri
) raportointivaihtoehtoja, tosin
yksittdisten tunnuslukujen kohdalla on
valinnaisia lisivaatimuksia
Olennaisuus- GRI: Pakollinen
tarkastelu EPRA: Ei pakollinen, mutta suositeltava
Molemmlssa_ma_l nitaan EPRA: Vain EPRAssa erityismaininta
Rai vuokranantajan ja vuokralaisen . L
ajanveto 1 i o : omien toimistojen
vilisestd rajanvedosta, tosin EPRA e e ..
. L o ympéristovaikutusten raportoinnista
painottaa sitd enemmén
Molemmissa tulee tunnuslukujen
Vertailu yhteydessi esittdd vertailu aiempiin
vuosiin, GRI 3 vuotta, EPRA 2 vuotta.
GRI: toimipaikka, maa, energialaji tai
toiminto
S ... | GRI CRESD ja EPRA: rakennustyyppi, | EPRA: rakennustyyppi voidaan jaotella
egmentointi- tieteelli tinti. salkku tai delleen Like- 1 mKiinteistot. i
chdotus maantieteellinen sijainti, salkku tai edelleen liike- ja asuinkiinteistdt, ja
rahasto litkekiinteistot edelleen
toimistokiinteistot,
vahittdiskauppa/varasto ja ostoskeskus
GRI: Ei vaatimuksia eikéd ehdotuksia
Ulkoasu EPRA: Ei vaatimuksia, mutta sisiltda
malliehdotuksen
. B T TR GRI: Energia jouleina, vesi ei mééritetty,
Yksikot o o dioksidipadstor paitsi CRESD-liitteess4: litraa tai m3
EPRA: Energia kWh, vesi m3
Ominaiskulu- Molemmissa pinta-ala ja henkilomadra | EPRA: Sisdltdd myos liikevaihdon
tuksen jakaja
GRI: Siséltda 11 tunnuslukua, jotka vain
Energian osalta 4 samaa tunnuslukua, | SacSoa
Tunnusluvut & e 7 | EPRA: Vain EPRA sisiltdid omat
veden 2 samaa ja pééstojen 3 samaa. N - .
tunnusluvut myos vertailukelpoisen
kulutuksen raportoinnille (6 kpl)

Tietojen vertailtavuuteen ja trendien raportointiin liittyen GRI vaatii raportoijaa
esittdimddn tiedot raportointivuoden sekd vahintdan kahden edeltdavan vuoden
osalta. EPRA puolestaan vaatii raportoijaa esittimddn raportointi- ja sitd
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edeltdavan vuoden tiedot. CRESD-liitteessé puhutaan myo6s tietojen
vertailtavuudesta (GRI 2014a, sivu 10), mutta kyseisessd kohdassa ldhdetdan
siitd, ettd joidenkin tunnuslukujen osalta vuosittaisten tulosten vertailu ei
véalttamatta ole relevanttia tai tarkoituksenmukaista ja vertailu tulee tehda
huolella erityisesti jos tietoja vertaillaan vuosien vililld tai jonkun toisen
yrityksen tietoihin. Kyseisessd kohdassa sanavalinnat on tehty siten, ettd lukija
saattaa saada kuvan, ettd tietojen vertailu olisi jossain mddrin huono asia.
Kenties kommentilla yritetdan kuitenkin painottaa sitd, ettd tietoja vertailtaessa
tulee varmistaa vertailtavien tietojen vertailukelpoisuus, jotta sidosryhmille ei
esitetd vadristynytta tietoa.

Molemmat ohjeistukset esittdvit tietojen erittelylle omat esimerkkinsa.
EPRA viittaa CRESD-liitteeseen mainitessaan, ettd segmentointi tulisi tehda
rakennustyypin, maantieteellisen sijainnin, salkun tai rahaston mukaisesti. GRI-
kasikirjassa on myo6s omat esimerkit segmentoinnista, mutta kiinteistoalan
toimijoiden lienee oleellisempaa noudattaa CRESD:n segmentointia. Toki
kayttdja voi myos itse valita oman yrityksensd tarpeisiin parhaiten sopivan
erittelytavan.

Vastuullisuusraportin ulkoasuun GRI ei ota kantaa. EPRA esittdd yhden
esimerkin tunnuslukujen raportoinnista ohjeistuksen sivulla 52-53, jota
raportoija voi halutessaan noudattaa. Selkein ero raportoitavan datan
yksikoihin liittyen on se, ettd energian kulutus tulee GRI-raportointiohjeessa
ilmoittaa jouleina, kun taas EPRA kehottaa kadyttdimdan kilowattitunteja.
Kayttoveden osalta GRI-ohje ei kerro yksiselitteistd yksikkod, mutta koska
CRESD-ohjeessa vedenkulutuksen intensiteetti neuvotaan raportoimaan
litroina tai kuutioina, lienee oleellista noudattaa tdtd samaa ohjetta my6s muissa
GRI:n tunnusluvuissa.

Ominaiskulutuksen laskentaan liittyen sekd GRI ettd EPRA neuvovat
raportoijaa kadyttamddn pinta-alaa ja henkilomé&drdd jakajana. EPRA:n ohje
kehottaa kuitenkin kdyttamé&an laskennassa myos liikevaihtoa. Tama johtunee
siitd, ettd EPRA tarkastelee vastuullisuusraportointivaatimuksia nimenomaan
porssiyritysten ndkokulmasta, jolloin energiankulutus tai padstointensiteetti per
eurot on oleellinen indikaattori kyseisen kiinteistosalkun aiheuttamista
kustannuksista sekd riskistd erityisesti energiakustannusten osalta. Mikali
kulutus per euro on suurempi kuin muilla kiinteistosalkuilla, kyseiseen
salkkuun liittyvé riski energiahinnan noususta on suurempi kuin muilla. Tésta
syystd, esimerkiksi myyntivaihetta ajatellen, kyseinen kiinteistosalkku ei ole
niin houkutteleva ostajan ndkokulmasta.

Tunnuslukujen osalta EPRA:n tunnusluvut ovat sellaisia, ettd niistd kaikki
Ioytyvdat myos GRI-raportoinnista, lukuun ottamatta vertailukelpoisten
kulutusten mittareita. Tdmé johtunee siitd, ettd EPRA on laadittu pohjautuen
GRI-raportointiin. Selked ero tunnusluvuissa on kuitenkin se, ettd EPRA on
pilkkonut GRI:n tunnusluvun EN3 organisaation oma energiankulutus
kolmeksi eri tunnusluvuksi. EPRA:n p&idtos vaikuttaa selkeyttd ajatellen
jarkevéltd, silldi EN3 on hyvin laaja indikaattori ja pitdd sisdllddn erilaisia
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tunnuslukuja ja eri energialajeja. GRI-raportoinnin ndkokulmasta ajatellen on
ymmarrettdvad, ettd sielld tiedot koostetaan yhden indikaattorin alle, sillda GRI
on kokonaisuudessaan erittdin laaja ohjeisto ja tunnuslukujen maédran
lisdédminen ei vaikuta jarkevaltda. Toinen selked ero on se, ettd EPRA rohkaisee
raportoijaa seuraamaan myOs vertailukelpoista kulutusta, eli ottamaan
laskentaan mukaan ne kiinteistot, jotka ovat olleet normaalissa kdytossa kahden
viimeisimmadn tdyden raportointivuoden ajan.

Ohjeistusten osalta on myds havaittavissa eroja  yksittdisissa
tunnusluvuissa ja niiden asettamissa vaatimuksissa. GRIn  ENS8
kokonaisvedenotto vesildhteittdin ja EPRA:n Water-Abs indikaattoreiden
ohjeistuksessa on havaittavissa hienoisia eroja. EN8:ssa kunnallinen vedenotto
on vesildhteiden listalla viimeisend pintaveden, pohjaveden, sadeveden ja
toisen organisaation jateveden jdlkeen, kun taas Water-Abs-indikaattorissa
puhutaan pelkédstddn vedenotosta, joko suoraan yrityksen toimesta tai
vdlikdsien kuten vesilaitoksen kautta. EPRA:n ndkokulman valinta on
ymmadrrettdvé, silld ohjeistus on tarkoitettu eurooppalaisten kiinteistoyritysten
kayttoon ja suurimmaksi osaksi vesi tulee vesilaitoksilta. GRI:n painotuksen
valintaa voinee selittdd esimerkiksi silld, ettd GRI on suunnattu kansainvilisille
yrityksille, jotka saattavat mahdollisesti hyviksikadyttda vesildhteitd, erityisesti
mikéali ne ovat muita kuin kunnallisia vedenottamoita.

GRI-ohjeistus sisdltdd useita tunnuslukuja, joita EPRA:n ohjeistuksessa ei
ole. Nditd ovat esimerkiksi EN9 vedenottoalueet, joihin vedenotto merkittavasti
vaikuttaa ja ENI10 kierrdtetyn ja uudelleenkdytetyn veden osuus ja
kokonaismddrda. Syy voi mahdollisesti olla se, ettd Kkiinteistot eivit ole
merkittdvid vedenkuluttajia, joten ndiden tietojen raportointia ei ndhda
oleellisena. EPRA ei myo0skddn sisdllda indikaattoreita organisaation
ulkopuolinen energiankulutukselle (GRI EN4) tai ulkopuolisille padstoille (GRI
EN17). My0s tdssd syynd saattaa olla se, ettd kiinteistoalalla yld- ja alavirran
toiminnoilla ei ndhdd olevan kovin merkittivdd vaikutusta yrityksen
ympdristovaikutuksiin kokonaisuutena. Kuitenkin GRI:n indikaattorit EN6
energiankulutuksen vdhentaminen ja EN19 kasvihuonekaasupddsttjen
vdhentdminen voisi ndhdd oleellisena myo6s kiinteistoalalla, ja tdstd syystd
vaikuttaakin  yllattavaltd, ettd vastaavia indikaattoreita ei EPRAmn
ohjeistuksessa ole lainkaan. On toki mahdollista, ettd indikaattoreita ei ole
ndhty oleelliseksi, koska Euroopan Kkiinteistdalalla kaytetdan paljon
ympdristoluokituksia, kuten LEED ja BREEAM, joiden seurauksena
kiinteistalan toimijat tdhtdavat jo valmiiksi kulutuksen ja pddstojen
vdhentdmiseen. Kuten aiemmin kappaleessa kolme mainittiin, Vasakronanin
vastuullisuusjohtaja Denell on havainnut, ettd liikekiinteistdjen vuokralaiset
nakevit itsestddnselvyytend sen, ettd kiinteistolld tulee olla ymparistoluokitus.
IIman luokitusta olevien kiinteistojen vuokrausaste on yleensa heikompi.
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7 JOHTOPAATOKSET

7.1 Yhteenveto vaatimuksista, yhtaldisyyksistd ja eroista

EPRA:n 54-sivuinen ohjeistus on kokonaisuudessaan selkedmpi ja lyhyempi
kuin GRI-raportoinnin ohjeistus, johon liittyen tulee hallita kolme laajaa
dokumenttia, yhteensd 455 sivua. EPRA:n ohjeistoa voineekin pitdd GRI-
ohjeistoa helpompana omaksua ja hyodyntdd. Ohjeiston yksinkertaisuuden
takia voinee pitdd todenndkodisempdnd, ettd EPRA:n ohjeistoa kayttavat
enemmdn myds pienet ja keskisuuret kiinteistbalan toimijat, jotka eivit
valttamatta pysty kohdentamaan laajoja resursseja vastuullisuusraportointiin.
Toisaalta on kuitenkin huomioitava, ettd EPRA jadrjestond tarjoaa palveluita
nimenomaan kiinteistvalan porssiyhtidille, joten pienemmilld toimijoilla ei
vélttamattd ole tietoa EPRA:n ohjeesta tai kiinnostusta sitd kayttaa.

Vastuullisuusraporttia laativan kiinteistdalan toimijan on tadrkedd aloittaa
oleellisuustarkastelusta: mitkd ndkokohdat ovat yrityksen ja sidosryhmien
ndkokulmasta merkittdvid. Tamdn jdlkeen tulee tehdd tarkempi rajanveto,
ndkyvatko oleellisten ndkokohtien vaikutukset organisaation sisd- vai
ulkopuolella. Kiinteistdalalla erityisesti vuokralaisen ja vuokranantajan valinen
suhde on oleellista kartoittaa, ja tamén lisdksi tulee selvittdd energian- ja
vedenkulutukseen liittyvdt mittarointijarjestelyt. Kiinteistvalan toimijan on
hyvéa tutustua GHG Protocolin standardiin p&dadstoraportoinnista, ja erityisesti
sen liitteeseen F, jossa kaisitellddn vuokranantajan ja vuokralaisen vélista
rajanvetoa.

Vastuullisuusraportoinnissa kdytettdvid linjauksia on tdrked noudattaa
johdonmukaisesti koko raportissa. Johdonmukaisuus on tarkedd myos vuosien
vdlilld, jotta mahdollistetaan yritysvastuullisuuden suorituksen vertailu eri
vuosina. Raportoijan tulee myds huomioida, ettd raportissa tulee esittda
tunnusluvut paitsi vertailuvuodelle, myos 1-2 edeltdville vuodelle, jotta
sidosryhmit ja yritys pystyvét seuraamaan tilanteen kehittymista.

Energian- ja vedenkdyttoon sekd pddstoihin liittyvien tunnuslukujen
laskenta ei onnistu, mikdli yritys ei ole kerdnnyt riittdavida kulutustietoja
kiinteistoistdadn. Tastd on padteltdvissd, ettd vastuullisuusraportointia helpottaa
huomattavasti se, mikili yritykselldi on toimiva energiaseurantajirjestelma
kaytossddn. Lisdksi on tarkedd, ettd yritykselld on riittdvat tiedot kiinteistojensa
pinta-aloista ja kadvijamadrista: silld helpotetaan ominaiskulutusten eli
intensiteettien laskentaa.

Kun Kkiinteistdalan toimija miettii, mitkd tunnusluvut ovat hédnen
toiminnalleen olennaisimpia, lienee helpointa tutustua EPRA:n ohjeistukseen ja
kayttdd siind olevia tunnuslukuja, silld kuten aiemmin mainittu, ohjeistus
sisdltdd kiinteistvalan minimivaatimukset. Mikéli toimija p&dttdd kuitenkin
noudattaa GRI-ohjeistoa, ja raportoida myos taloudelliseen ja sosiaaliseen
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vastuuseen liittyvid asioita, ekologisen vastuun puolelta kannattanee
huomioida kuitenkin vain ne tunnusluvut, jotka myds EPRA:n raportointi
tunnistaa oleellisiksi. Tunnuslukuja raportoitaessa tulee niihin ldhes aina
sisdllyttdd myos laskennassa kdytetyt standardit, menetelmdt ja oletukset.
Tdarkedd on myos kertoa muuntokerrointen ldhde ja kayttdd kertoimia
johdonmukaisesti. Lisdksi energiankulutukseen ja polttoaineisiin liittyen tulee
valttdad kaksoislaskentaa, jotta ei raportoi polttoaineilla itse tuotettua energiaa
sekd polttoaineen ettd energiankulutuksen indikaattoreissa.

Ohjeistuksia tutkiessa voi huomata, miten valtava mddrd tietoa ja
tunnuslukuja ohjeistusten mukaisen vastuullisuusraportin tulisi sisdltdd, ja se
saa pohtimaan myos sitd, kuinka paljon yrityksen tulee vield ndiden lisdksi
kerdtd taustatietoa, jota raportoinnissa ei esitetd, mutta jota tarvitaan
laskennoissa ja muissa selvityksissd. Mikéli raportoija noudattaisi kaikkia
ohjeita ja esimerkkejd, esimerkiksi tunnusluvulle EN3 voisi esittdd
raportointivuodelle 48 eri lukua (jos raportoija kayttdisi kaikkia segmentointeja,
jotka ohjeistus esimerkeissddn antaa). Ja kun huomioidaan, ettd samat luvut
tulee raportoida myos kahdelle edeltdville vuodelle, tunnuslukujen madra
kasvaa 144:44n. Lukujen valtavasta maarastd huolimatta on kuitenkin tarkeds,
ettd yritys poimii tiedoista ne oleellisimmat raportin lukijaa eli sidosryhmidan
ajatellen.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd tunnuslukuja késittelevit osiot ovat hyvin
samanlaiset, ja EPRAm ohjeistuksessa viitataankin monessa kohdassa GRI:n
CRESD-dokumenttiin. =~ EPRA:n  osalta  voidaan  kuitenkin  havaita
tunnuslukukohtaisten ohjeiden suppeus, mikd voinee johtua siitd, ettd EPRA
olettaa kayttdjan hyodyntdvan rinnalla CRESD-dokumenttia.

Yhtend sBPR-dokumentin heikkoutena voidaan ndhdd se, ettd yleiset
ohjeet esitetddn vasta luvussa viisi, kun tunnusluvut késitelldan jo luvussa nelja.
Viidennessd luvussa on kuitenkin tdrkedd tunnuslukujen raportointiin ja
laskentaan liittyvadd tietoa, mikd olisi tdrkedd kdyda ldapi ennen tarkempaa
tunnuslukuihin perehtymistd. Sama on osittain havaittavissa myos GRI-
kasikirjassa:  tunnusluvut kasitellddn  luvussa nelji, mutta yleisid
raportointiohjeita késitellddn vasta késikirjan lopussa, luvussa seitsemén.

Ohjeistuksiin voisi esittdd myos kehitysehdotuksia. Tunnuslukujen
yksikoihin liittyen olisi hyvé, ettd GRI-raportointi ottaisi selkeimmin kantaa
kaytettdaviin yksikoihin. EPRA:ssa puolestaan puhutaan energiaan liittyvien
tunnuslukujen kohdalla kilowattitunneista, mutta oleellisempaa lienee kasitelld
megawattitunteja, silld ne olisivat kiinteistdjen kulutukselle jarkevampi
suuruusluokka. Malleihin liittyen voisi olla hyvd, ettd myos GRI esittdisi
raportoinnille mallitaulukon, jonka avulla raportoija pystyisi hahmottamaan
asian paremmin. Olisi myo6s hyvé, ettd tietojen vertailutarve olisi selkeammin
esitettynd, mielellddn jo tunnuslukujen kohdalla, eikd vasta ohjeistuksen
viimeisilld sivuilla yleisissd raportointiohjeissa. Lisdksi joidenkin yksittdisten
tunnuslukujen ohjeistukset vaikuttavat sekavilta. Esimerkiksi GRIn EN3
kokonaisenergiankulutus on ohjeena niin laaja ja sisdltdd niin monta eri
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tunnuslukua, ettd tunnusluvun jakamista pienempiin osiin voisi pitdd
jarkevand, kuten EPRA onkin tehnyt.

7.2 Tulosten vertailu aiempiin tutkimuksiin

Kuten aiemmin todettu, tieteellisid tutkimuksia nimenomaan kiinteistdalan
vastuullisuusraportoinnista ja siihen liittyvistd tunnusluvuista ei juuri ole tehty.
Aiemmin on kuitenkin tutkittu esimerkiksi onko energiatehokkailla
ympdristomerkin saaneilla rakennuksilla kilpailuetu muihin rakennuksiin
verrattuna (Rodrigues, Garrat & Ebbs 2012; Parkinson & Cooke, 2012).
Tutkimuksissa on saatu ristiriitaisia tuloksia, joten niistd ei voine pditelld etta
energiatehokkaiden ja vastuullisten rakennusten kilpailukyky olisi ylivertainen.
Mutta tadstd tutkimuksesta johdettuna olisi mielenkiintoista tutkia, ndhddanko
kiinteistbalan yritys, joka laatii vastuullisuusraporttinsa alan parhaiden
kaytanteiden mukaan, houkuttelevampana toimijana esimerkiksi asiakkaiden
nakokulmasta kuin yritys, joka ei laadi standardien mukaista raporttia.

Useissa tutkimuksissa on havaittu, ettd kiinteistdalan vastuullisuus pitda
usein sisdlldan vain ekologisen ndkokohdat, ei sosiaalisia tai taloudellisia
ndkokohtia (vrt. esim. El shenawy & Zmeureanu 2012; Forsberg & von
Malmborg 2004). Tamén saman ndkokannan on ottanut myds EPRA omassa
ohjeistuksessaan, silld se asettaa raportoijalle ainoastaan ekologiseen
vastuuseen liittyvid suorituskykymittareita. On kuitenkin huomioitava, ettd
ohjeen tulevaisuuden ndkymissda pohditaan, tulisiko myos sosiaalis-
taloudelliset ndkokohdat jatkossa huomioida parhaissa kdytanteissa.

Vastuullisuusraportoinnin suosittuudesta on tehty useita tutkimuksia.
Vastuullisuudestaan raportoivien, 41 maan sadan suurimman yrityksen
joukossa vastuullisuusraportoinnin médrd on kasvanut viimeisen 20 vuoden
aikana merkittavasti, 12 prosentista 71 prosenttiin (KPMG 2013). On kuitenkin
huomattava maddrd yrityksid, jotka eivét raportoi vastuullisuudestaan (vrt.
Milne & Gray 2007). Suosion kasvun voinee ndhdd johtuvan
sidosryhmdpaineesta erityisesti suuryrityksid kohtaan, sekd kansallisten
velvoitteiden lisddntymisestd. Mddran vahdisyyden ndhdddn johtuvan muun
muassa sidosryhmédpaineen puuttumisesta, jolloin yritykset eivdt néde
tarpeellisena varmistaa sosiaalista toimilupaansa. Tdm&d voinee pitdd
paikkaansa erityisesti pienten ja keskisuurten yritysten osalta. Voi olla, ettd
sama trendi olisi havaittavissa myods kiinteistoalalla, eli vaikka
vastuullisuusraportoinnin suosio kasvaa koko ajan, on silti paljon yrityksid
jotka eivat vastuullisuudestaan raportoi. Martin ja Hadley (2006) ndkevdt
yhtend syynd raportoimattomuudelle datan keruun vaatiman vaivanndoén, ja
kiinteistdalan vastuullisuusraportointivaatimuksiin tutustuessa tdma ei heratd
ihmetystd, silld kuten sanottua, toimijan tulee kerdtd valtava méaara tietoa, jotta
hén pystyy kokoamaan tiedot ekologisen vastuun tunnuslukujaan varten.
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Kuten Pérez-Lépez ym. (2013) ovat todenneet vastuullisuusraportoinnin
syistd, yrityksen sisdltd kumpuavat syyt vaikuttavat positiivisesti yrityksen
vastuullisuuskéytantoihin, ja kun ne kumpuavat sekd ulkoisista ettd sisdisista
tarpeista, vastuullisuusraportti laajenee pelkdstd mittaustyokalusta strategisen
johtamisen tyokaluksi. On todenndkoistd, ettd vastuullisuusraportti toimii
samalla tavoin my®os kiinteistdalalla, ja vaikuttaa siltd, ettd moni yritys kayttaa
vastuullisuusraporttia ~ tai  ainakin  ympéristovaikutuksia ~ mittaavia
ympadristomerkkejd nimenomaan strategisen johtamisen tyokaluna (vrt. esim.
Denell 2015).

7.3 Tulosten merkitys

Tutkimuksen teoriaosuudessa on kerdtty yhteen perusasioita liittyen
vastuullisuusraportointiin, kiinteistoihin, kiinteiston suorituskykymittareihin ja
kiinteistdjen vastuullisuuteen. Omalta osaltaan kirjallisuuskatsaus luo pohjaa
kiinteistdalan vastuullisuusraportoinnin akateemiselle tutkimukselle. Tassa
tutkimuksessa tehty dokumenttien analyysi puolestaan kokoaa yhteen kahden,
eurooppalaisesta ndkokulmasta kenties tarkeimman,
vastuullisuusraportointisuosituksen oleellisimmat vaatimukset kiinteistoalan
toimijoille. Myos tdtd koostetta voi kdyttdd pohjana esimerkiksi
jatkotutkimuksessa tai sitd voi hyodyntdd kokonaiskuvan hahmottamisessa.

Kéytannon toimijoita ajatellen erityisesti ne kiinteistoalan yritykset, jotka
aloittelevat vastuullisuusraportointiaan, voivat hyddyntdd tuloksia saadakseen
esimerkiksi yhteenvedon oleellisista asioista kiinteistojen
vastuullisuusraportointiin liittyen. Tulosten avulla myos Enegian konsultit
pystyvdat saamaan lisdtietoja rakennusten vastuullisuusraportoinnista
perehtymittd GRI:n ja EPRA:n laatimiin laajoihin dokumentteihin, ja pystyvat
siten jakamaan tietoa Enegian asiakkaille.

7.4 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi ja jatkotutkimus

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkijan tulee kertoa yksityiskohtaisesti ja
selkedsti tutkimuksen eri vaiheet, jotta lukija pystyy arvioimaan tutkimuksen
luotettavuutta (Tuomi & Sarajarvi 2002, 138). Kappaleessa 2.3 on esitelty
tarkemmin, miten tutkimus on kdytdnnossd edennyt. Tutkimusta ajatellen
oleellisinta on ollut rajauksen tekeminen: kenen ndkokulmasta tutkittavien
dokumenttien oleelliset osa-alueet kartoitetaan, ja mitkd tutkittavat osa-alueet
ovat. Tutkimuksessa  pdddyttiin  siis tutkimaan  kiinteistdalan
vastuullisuusraportointidokumentteja Enegian asiakkaiden ndkokulmasta,
huomioiden dokumenteista ne asiat, joissa Enegia pystyy nykyisid palveluitaan
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ajatellen parhaiten avustamaan asiakkaitaan. Tuloksena paadyttiin osa-alueisiin
energia, vesi ja pddstot. Tamdn jdlkeen havaittiin, ettd dokumenttien
tunnuslukukohtaisten osioiden lisdksi tarvittiin tietoa myds muualta
dokumenteista, ja tdstd syystd tutkittavaa aluetta laajennettiin koskemaan
dokumenttien yleisid raportointiohjeita.

Rajauksen jdlkeen tutkimuksen tekeminen on edennyt suoraviivaisesti,
tutustumalla ensin dokumentteihin tarkemmin lukemalla, korostamalla
oleellisia seikkoja ja kerdamallad tietoja Exceliin. Seuraavassa vaiheessa tiedot
pystyttiin jo ryhmittelemddn siten, ettd tutkimuskysymyksiin vastaaminen
dokumenttien asettamien vaatimusten ja yhtdldisyyksien ja erojen osalta
mahdollistui, ja samalla kartoitettiin dokumenteista oleellisimmiksi nousevia
seikkoja. Viimeisessd vaiheessa tulokset vedettiin yhteen ja tehtiin niiden
perusteella johtopadatokset.

Tutkitut dokumentit ovat laajoja englanninkielisia ~dokumentteja.
Dokumenttien valtavasta tietomddrdstd huolimatta ne ovat joiltain osin
tulkinnanvaraisia, silld ne eivdt ota kantaa jokaiseen oleelliseen seikkaan, tai
lauserakenteet ovat sellaisia, ettd ne voi tulkita monella tavalla. Dokumenttien
tulkinnanvaraisuus heikentdd tulosten luotettavuutta, silld tutkija ei ole kyennyt
jokaisessa vaiheessa varmistamaan dokumentin yksittdisten vaatimusten
merkitystd, vaan on joutunut kdyttimdan omaa tulkintaansa asiassa. Myos se,
ettd englanti ei ole tutkijan didinkieli, saattaa heikentdd tulosten luotettavuutta,
vaikka tutkijan kielitaito onkin hyva. On my6s hyva huomioida, ettd vaikka
tutkijalla on pitkd kokemus energia-alalta, hdn ei ole asiantuntija
kiinteistoalalla, ja myos tdstd syystd tutkija on saattanut tulkita dokumenttien
vaatimuksia eri tavalla, kuin esimerkiksi kiinteistoalan ammattilainen tekisi.

Tutkimusta tehdessd havaittiin, ettdi on olemassa suhteellisen vidhin
tieteellisia tutkimuksia liittyen nimenomaan kiinteist6alan
vastuullisuusraportointiin ja vastuullisuuden suorituskykymittareihin. Tastd
syystd kyseiselld alueella olisi paljonkin erilaisia tutkimusaiheita. T&ssd
tutkimuksessa  kdsiteltiin ~ vastuullisuusraportointiohjeistusten  asettamia
tarpeita kiinteistoalalle, mutta mielenkiintoista olisi myds tutkia, mitd tarpeita
kiinteistbalan toimijoilla on vastuullisuusraportointiin liittyen. GRESB-
seminaarin esityksistd selvisi, ettd toimijat toivoisivat ainakin tyokaluja
vastuullisuuden vertailulle yritysten vililld, mutta onko yrityksilld
mahdollisesti muitakin tarpeita aiheeseen liittyen? Tdamaén lisdksi voisi selvittdd,
ndkevatko kiinteistvalan toimijat GRI-ohjeiston tai EPRA:n suosituksen
toimivana  viitekehyksend  vastuullisuusraportoinnilleen. Olisi  my0s
mielenkiintoista tietdd, miten GRLn tai EPRA:n ohjeiden mukaan laadittu
vastuullisuusraportti vaikuttaa kiinteistdalan yrityksen toimintaan: onko
vastuullisuudestaan raportoivien kiinteistdalan yritysten vastuullisuus
paremmalla tasolla kuin niilld, jotka eivit laadi vastuullisuusraporttia. Hyva
jatkotutkimuksen aihe olisi my6s se, miten kiinteistdalan yritykset saavat
sitoutettua kiinteistossd tai kiinteiston hyvadksi toimivat sidosryhmat
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vastuullisuuteen ja energiatehokkuuteen, ja mitkd menetelmit toimivat
sitouttamisessa parhaiten.



86

LAHTEET

Ball, A., Owen, D. L. & Gray, R. 2000. External transparency or internal capture?
The role of third-party statements in adding value to corporate
environmental reports. Business, Strategy and the Environment, 9(1), 1-23.

Brown, M. T. & Herendeen, R. A. Embodied energy analysis and EMERGY
analysis: a comparative view. Ecological Economics 19 (1996) 219-235.

Buhr, N. 2007. Histories of and Rationales for Sustainability Reporting.
Teoksessa Sustainability Accounting and Accountability. Toim. Unerman,
J., Bebbington, J. & O’'Dwyer, B. New York: Routledge.

CDP. 2015. Catalyzing business and government action. Viitattu 26.4.2015.
https:/ /www.cdp.net/en-US/Pages/ About-Us.aspx

Chai, K.-H. & Yeo, C. 2012. Overcoming energy efficiency barriers through
systems approach — A conceptual framework. Energy Policy, 46, 460-472.

Cho, C. H. 2009. Legitimation Strategies Used in Response to Environmental
Disaster: A French Case Study of Total SA's Erika and AZF Incidents.
European Accounting Review, 18, 33-62.

Corporate Watch. 2006. What's Wrong with Corporate Social Responsibility?
Tulostettu 12.4.2015.
http:/ /www.corporatewatch.org/sites /default/files/ CSRreport.pdf

CIBSE. 2004. Energy Efficiency in Buildings. Tulostettu 1.3.2015.
http:/ /www.notionparallax.co.uk/wordpress/wp-
content/uploads/2011/03/CIBSE-GUIDE-F-ENERGY-EFFICIENCY-IN-
BUILDINGS-2004-.pdf

Cole, R. ]J. 2005. Building environmental assessment methods: redefining
intentions and roles. Building Research & Information, 35, 455-467.

Denell, A. 2015. Vilkommen till en bittre vard. Esitelmd. GRESB Nordics
Seminar - Real Estate Sustainability 13.4.2015, Helsinki.

Elmualim, A., Shockley, D., Valle, R., Ludlow, G. & Shah, S. 2009. Barriers and
commitment of facilities management profession to the sustainability
agenda. Building and Environment, 45, 58-64.

El shenawy, A. & Zmeureanu, R. 2012. Exergy-based index for assessing the
building sustainability. Building and Environment, 60, 202-210.

Enegia. Yritys. Viitattu 18.4.2015. http:/ /www.enegia.com/fi/yritys/

Energetics, Incorporated and E3M, Incorporated. 2004. Energy Use, Loss and
Opportunities Analysis: U.S. Manufacturing and Mining. U.S. Department
of Energy Energy Efficiency and Renewable Energy Industrial
Technologies Program. Viitattu 14.3.2015.
https:/ /wwwl.eere.energy.ecov/manufacturing /intensiveprocesses/ pdfs
/energy _use_loss_opportunities_analysis.pdf

Energiatodistus.info. Energiatodistus. Viitattu 4.3.2015.
http:/ /www.energiatodistus.info/

EPRA. About EPRA. Viitattu 22.1.2015. http:/ /www.epra.com/about-us/




87

EPRA. 2014a. Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting.
Tulostettu 21.1.2015. http:/ /www.epra.com/media/EPRA_Sustainability-
BPR_2014_1418300693152.pdf

EPRA. 2014b. Press release. Tulostettu 18.4.2015.
http:/ /www.epra.com/media/ EPRA_Green_metrics_boost_to_European

RE in_rankings 1411375779847 .pdf

Eriksson, P. & Koistinen, K. 2005. Monenlainen tapaustutkimus. Tulostettu
26.1.2015.
https:/ /helda.helsinki.fi/bitstream/handle/10138 /152279 /Monenlainen
tapaustutkimus.pdf?sequence=1

Euroopan unioni. 2014. Euroopan unionin virallinen lehti 1330, 57(1), 5-13.
Tulostettu 21.1.2015. http:/ /eur-lex.europa.eu/legal-
content/FI/TXT/?uri=0]:L:2014:330:TOC

European Commission. 2013. An Analysis of Policy References made by large
EU Companies to Internationally Recognised CSR Guidelines and
Principles. Tulostettu 21.1.2015.
http:/ /ec.europa.eu/enterprise/ policies/sustainable-
business/files/csr/csr-guide-princ-2013_en.pdf

Finch, E. 2002. Automated information capture in performance measurement.
Journal of Facilities Management, 1, 188 - 195.

Forsberg, A. & von Malmborg, F. 2004. Tools for environmental assessment of
the built environment. Building and Environment, 39, 223-228.

GBC Finland. Rakennusten ymparistoluokitukset. Viitattu 25.3.2015.
http:/ /figbc.fi/ tietopankki/ymparistoluokitukset/

GRESB. GRESB Survey. Viitattu 17.4.2015. https:/ /www.gresb.com/survey

GRI a. About sustainability reporting. Viitattu 25.3.2015.
https:/ /www.globalreporting.org /information/sustainability-
reporting /Pages/default.aspx

GRI b. Construction & Real Estate Sector Supplement Summary guide.

Tulostettu 21.1.2015.
https:/ /www.globalreporting.org/resourcelibrary / CRESS-Summary-
Document.pdf

GRI  c.  Sustainability = disclosure  database.  Viitattu  17.4.2015.
http:/ /database.globalreporting.org /benchmark

GRI d. About GRI. Viitattu 18.4.2015.
https:/ /www.globalreporting.org /Information/about-
ori/Pages/default.aspx

GRL 2013a. Implementation Manual. Tulostettu 22.1.2015.
https:/ /www.globalreporting.org /resourcelibrary / GRIG4-Part2-
Implementation-Manual.pdf

GRI. 2013b. Reporting Principles and Standard Disclosures. Tulostettu
22.1.2015. https:/ /www.globalreporting.org/resourcelibrary / GRIG4-
Part1-Reporting-Principles-and-Standard-Disclosures.pdf




88

GRI. 2013c. The external assurance of sustainability reporting. Tulostettu
17.3.2015. https:/ /www.globalreporting.org/resourcelibrary / GRI-
Assurance.pdf

GRI. 2014a. G4 Sector Disclosures - Construction and Real Estate. Tulostettu
22.1.2015. https:/ /www.globalreporting.org/resourcelibrary / GRI-G4-
Construction-and-Real-Estate-Sector-Disclosures.pdf

GRL 2014b. Sector disclosure update. Viitattu 25.3.2015.
https:/ /www.globalreporting.org /information/news-and-press-
center /Pages/Sector-Disclosures-update-.aspx

Guest, G., MacQueen, K. M. & Namey, E. E. 2012. Applied thematic analysis.
Thousand Oaks: SAGE Publications, Inc.

Haji-Sapar, M. & Lee, S. E. 2005. Establishment of energy management tools for
facilities managers in the tropical region. Facilities, 23, 416-425.

Hallitus. 2014. Hallituksen esitys eduskunnalle energiatehokkuuslaiksi ja
erdiksi siihen liittyviksi laeiksi. HE 182/2014 vp.

Hickson, K. 2013. Race for Sustainability : Energy, Economy, Environment and
Ethics. ProQuest ebrary: World Scientific Publishing Company.

Hirsjarvi, S., Remes, P. & Sajavaara, P. 2013. Tutki ja kirjoita. 15.-17. painos.
Helsinki: Kustannusosakeyhtité Tammi.

IImatieteen laitos. Lammitystarveluku eli astepdivaluku. Viitattu 3.3.2015.
http:/ /ilmatieteenlaitos.fi/lammitystarveluvut

IEA. 2015a. FAQs: Climate change. Viitattu 3.4.2015.
http:/ /www.iea.org/aboutus/fags/climatechange/

IEA. 2015b. FAQs: Energy efficiency. Viitattu 12.2.2015.
http:/ /www.iea.org/aboutus/faqgs/energyefficiency/

ISO a. ISO 15392:2008. Viitattu 19.4.2015.
http:/ /www.iso.org/iso/home/store/catalogue_tc/catalogue_detail.htm
2csnumber=40432

ISO b. ISO 16745:2015. Viitattu 19.4.2015.
http:/ /www.iso.org/iso/home/store/catalogue tc/catalogue detail.htm
2csnumber=57576

ISO C. ISO 21929-1:2011. Viitattu 19.4.2015.
http:/ /www.iso.org/iso/home/store/catalogue_tc/catalogue_detail.htm
2csnumber=46599

ISO d. ISO/TR 21932:2013. Viitattu 19.4.2015.
http:/ /www.iso.org/iso/home/store/catalogue tc/catalogue detail.htm
2csnumber=62888

JLL. 2011. Navigating through sustainability reporting standards. Tulostettu
26.4.2015.
http:/ /www.epra.com/files/7213 /2732 /0757 /UK_EPRA_BPRs_Guidanc
e-]LL.pdf

JLL. 2014. EPRA Sustainability Awards 2014. Jones Lang Lasalle IP, Inc.:
London. Tulostettu 18.4.2015.




89

http:/ /www.epra.com/media/TippingTheBalance FINAL 141164710039
0.pdf

Junghans, A. 2013. Decision support model for energy-efficient improvement of
entire building stocks. Facilities, 31, 173-184.

Kaiser, A. 2015. GRESB - Survey in the Nordic Countries. Esitelmd. GRESB
Nordics Seminar - Real Estate Sustainability 13.4.2015, Helsinki.

Kamarruzzaman, S.N. & Edwards, R. E. 2006. Evaluating Performance
Characteristics of electricity use of British historic buildings in Malaysia.
Facilities, 24, 141-152.

KPMG. 2013. The KPMG Survey of Corporate Responsibility Reporting 2013.
Tulostettu 21.1.2015.
http:/ /www.kpmeg.com/Global /en/IssuesAndInsights/ ArticlesPublicati
ons/ corporate-responsibility / Documents/ corporate-responsibility-
reporting-survey-2013.pdf

Mashburn, W. H. 2009. Effective Energy Management. Teoksessa S. Doty & W.
C. Turner (toim.) Energy Management Handbook. 7th edition. Lilburn: The
Fairmont Press, Inc, 11-21.

Motiva. 2014a. Energiatehokkuussopimusten tavoitteet. Viitattu 18.3.2015.
http:/ /www.energiatehokkuussopimukset.fi/fi/ tietoa_sopimuksista/ene
reiatehokkuussopimusten_tavoitteet/

Motiva. 2014b. Kansalliset energiatehokkuussopimukset. Viitattu 4.3.2015.
http:/ /www.energiatehokkuussopimukset.fi/fi/tietoa_sopimuksista/

Motiva. 2014c. Valtio tukee energiatehokkuutta. Viitattu 18.3.2015.
http:/ /www.energiatehokkuussopimukset.fi/fi/tietoa_sopimuksista/sop
imustoiminnan_kulmakivet/valtion_tuet/

Motiva. 2015. Energiakatselmustoiminta. Viitattu 4.3.2015.
http:/ /www.motiva.fi/toimialueet/energiakatselmustoiminta

Mwasha, A., Williams, R. G., Iwaro, ]J. 2011. Modeling the performance of
residential building envelope: The role of sustainable energy performance
indicators. Energy and Buildings, 43, 2108-2117.

Maddttanen, E., Kyro, R., Aaltonen, A., Sarasoja, A.-L., Junnila, S. 2014. Remote
energy management benefits in retail building portfolio. Journal of
Facilities Management, 1, 56 -71.

Oikonomou, D, Becchis, F., Steg, L., Russolillo, D. 2009. Energy saving and
energy efficiency concepts for policy making. Energy Policy 37, 4878-4796.

Parkinson, A. T. & Cooke, A. J. 2012. Market Responses to the Sustainability
and Energy Performance of Commercial Property. Teoksessa N. M'Sirdi et
al. (toim.): Sustainability in Energy and Buildings, SIST 12, 85-97.

Pitt, M. & Hinks, J. 2001. Barriers to the operation of facilities management:
property management interface. Facilities, 19, 304 -307.

PNNL. 2006. Opportunity Analysis for Recovering Energy from Industrial
Waste Heat and Emissions. Washington: Pacific Northwest National
Laboratory (PNNL). Viitattu 14.3.2015.




90

http:/ /www.pnl.eov/main/publications/external /technical reports/PN
NL-15803.pdf

Price, S., Pitt, M. & Tucker, M. 2011. Implications of a sustainability policy for
facilities management organisations. Facilies, 29, 391-410.

Rodrigues, L., Garrat, T. & Ebbs, N. 2012. Is added sustainability equal to added
value? Energy Conversion and Management, 63, 203-207.

Routio, P. 2007. Vertailu. Viitattu 17.5.2015.
http:/ /www?2.uiah.fi/ projects/ metodi

Sudhakara Reddy, B. 2013. Barriers and drivers to energy efficiency - a new
taxonomical approach. Energy Conversion and Management, 74, 403-416.

Taloyhtiot.net. Kiinteiston energianhallinta on prosessi. Tulostettu 28.2.2015.
http:/ /www.taloyhtio.net/hoku/energia/energianhallintaprosessi/

Technopolis. Yhteiskuntavastuu. Viitattu 17.4.2015.
http:/ /www.technopolis.fi/ fi/technopolis/ kestava-
kehitys/vhteiskuntavastuu /Sivut/default.aspx

Tuomi, J. & Sarajdrvi, A. 2002. Laadullinen tutkimus ja sisdllonanalyysi. 1.-3.
painos. Helsinki: Kustannusosakeyhtié Tammi.

UN. 1987. Our common future. Viitattu 9.4.2015. http://www.un-
documents.net/our-common-future.pdf

UNEP. Corporate Sustainability Reporting. Viitattu 9.4.2015.
http:/ /www.unep.org/resourceefficiency / Business/SustainableandResp
onsibleBusiness/CorporateSustainabilityReporting/ tabid /78907 / Default.

aspx
UNEP FI. 2014. Sustainability Metrics - Translation and Impact on Property
Investment and Management. Tulostettu 17.4.2015.

http:/ /www.unepfi.org/fileadmin/publications/investment/ UNEPFI_S
ustainabilityMetrics Main_Web.pdf

UNEP SBCI. 2010. Common Carbon Metric and Protocols - Protocol for
Measuring Energy Use and Reporting Greenhouse Gas Emissions from
Building Operations. Tulostettu 9.4.2015.
http:/ /www.unep.org/sbci/pdfs/ UNEPSBCICarbonMetric.pdf

U.S. Department of Energy. Leasing & Split Incentive. Viitattu 12.3.2015.
https:/ /www4.eere.energy.gov/alliance/activities/ market-solutions-
teams/leasing-split-incentive

van Tongeren, S. P. 2015. The 2015 GRESB survey. Esitelmd. GRESB Nordics
Seminar - Real Estate Sustainability 13.4.2015, Helsinki.

WRI & WBCSD. 2004. GHG Protocol: A Corporate Accounting and Reporting
Standard, Revised Edition. Tulostettu 26.4.2015.
http:/ /www.gheprotocol.org/files/ gheop/public/ ghg-protocol-
revised.pdf

WRI & WBCSD. 2006. Categorizing GHG Emissions Associated with Leased
Assets, Appendix F to the GHG Protocol Corporate Standard.




91

Xu, P. P, Chan, E. H. W,, Qian, Q. K. 2012. Key performance indicators (KPI) for
the sustainability of building energy efficiency retrofit (BEER) in hotel
buildings in China. Facilities, 30, 432 - 448.



