Senaatti

Taloudellisesti kestavan
kiinteistoliiketoiminnan ja yleisen
edullisuusmenettelyn periaatekuvaus

Elinkaariedullinen toimitalo sijaitsee yleensa keskeisella paikalla. Se on
esteettinen, esteeton, terveellinen ja turvallinen. Tyoymparisto edistaa
tyytyvaisyytta, tuottavuutta ja asiakaspalvelevuutta ollen tilatehokas ja
muuntojoustava. Talo tayttaa kayttotarkoituksen mukaiset vaatimukset.
Pitkan aikavalin tuotot ovat riittavat yllapitamaan riittavaa huollon ja
kunnossapidon tasoa ja kaypaa arvoa. Rakennus ikaantyy arvokkaasti
rapistumatta.

Rakennusosa- ja jarjestelmavalinnoissa otetaan huomioon kestévyyden,
muuntojouston, energiatehokkuuden, viihtyisyyden seka kierratettavyyden
tavoitteet.
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Paatoksenteko-

prosessi

Investointihankkeen valmistelu
Kayttotarkoitus ja laajuus, tydymparisto,
sisdolosuhteet ja energiatehokkuus

/

Uudishankkeen tavoitteet
Sisdolosuhteet, tilatehokkuus ja
muuntojousto, energia-
tehokkuus

A
Korjaushankkeen tavoitteet
Ajan henki, tilatehokkuus ja

muuntojousto, terveellisyys/
sisdolosuhteet. eneraiatehokkuus.

Suunnittelu

Ikkunoiden, tiiveyden ja talotekniikan
optimointi, talotekniikan ohjaus ja
raportointi, lammontalteenotto, ilmais-
energioiden hyddyntédminen, tila- tai
henkilokohtainen sdato, reititykset,
laitevalinnat

Suunnittelu

Tilojen sovitettavuus, vaurio-
korjaukset, ikkunoiden, tiiveyden ja
talotekniikan optimointi, talotekniikan
ohjaus ja raportointi, lammontalteen-
otto, ilmaisenergioiden hyddynta-
minen, tila- tai henkilokohtainen saato,
reititykset, laitevalinnat

Toteutus
Ajoitus, laadunhallinta,
toimivuus, jatemaarat

!

Toteutus
Ajoitus, toimivuus,
laadunhallinta, jatemaarat

7 )’

Kaytto ja yllapito
Hallitut sisdolosuhteet, toimivuus,
kayttdjan sahkolaitteet, turvallisuustaso

Kéaytto ja yllapito
Hallitut sisdolosuhteet, toimivuus, kayttajan
sahkolaitteet, turvallisuustaso, halytystiheys
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Yllapidon ohjauskohteita

e Kayttoonottotarkastukset ja sdatdjen varmistaminen

« Taloteknisten jarjestelmien kaytonmukainen ohjaus

« Kayntihairididen poistaminen

+ Sisaolosuhdemuutosten tunnistus

< Taloteknisten komponenttien uusiminen energiatehokkaiksi

= Ajoitettujen kayttd- ja huolto-ohjeiden noudattamisen varmistaminen
(etenkin vaipparakenteet, siirtotekniikka, ilmanvaihtokojeet seka
jadhdytysputkistot)

e Vanhentuneiden taloteknisten laitteiden tunnistus

« llmastointijarjestelmien saanndlliset tarkastukset
(energiatehokkuusdirektiivi)

e Vapaajaahdytyksen hyddyntaminen, jos jaahdytystarve iso
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Kiinteiston kayttajan opastuskohteita

« Tilankayton tehokkuus (toimitilan tilakustannus keskimé&arin 10...15
euroa/kayttdétunti 500...800 kayttétunnilla/vuosil)

« Konttorilaitteiden harkittu hankinta
(Energy Star; yhdistelmalaitteiden suosiminen, lapparit) ja kayttd

e ICT -palvelimien ja tietokoneiden kayntiaikojen optimointi

e llmanvaihtolaitteiden kayttdaikojen optimointi

* Léasné&oloon perustuva valaistus ja luonnonvalon hyddyntaminen
e Lampétilojen liukumat 18....25 erityisen kylmind/kuumina paivina

- Tyopisteiden siivonapito (pdlyn pyyhkiminen kansioista ja hyllykoista,
poytajarjestyksen yllapito, kierratys...)

e Toimistopaperin kayton vahentaminen (painopiste paperin tuottamisesta
tiedonvélitykseen. Esim. tutkimuslaitokset lahes 9 000 arkkia, minka tuottamisen
energiankulutus noin 200 kWh/henkild)

= Kimppakyytien ja junalla liikkumisen seké& video tmv. neuvottelujen
kasvattaminen

« Jatejakeiden hallinta (esim. Jyvaskylan VTT -pilotissa 7 jaetta; kaato-
paikkajatteen minimointi); kaatopaikkajatteen merkittava vdhentaminen
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Saat mita mittaat?

Primary
Energy

Green house
as emissions

Wastes

. . Vistler Ltt:r:fn;:‘ In:f;irt:ir production
Yhteiskuntavastuuraportit; mm. CSM
— Esim. tydllisyys, kulutukset, jate, maaperavaikutukset
Liiketoimintamittarit; mm. Omistaja, kayttaja, palveluntuottajat
— Esim. liikevaihto eri liiketoiminta-alueilla, toimintojen tehokkuus,
laadunhallinta, talous, asiakastyytyvaisyys, muut ydintavoitteet
Toimivuus- ja arvontuottomittaristot ja -verkostot; mm. EcoProp,
SenKPIl, OGC (UK), GSA (US) PureNET (EU), SCI- Sustainable
Construction & Innovation Network for Public Procurement (EU)
— Esim. saavutettu toimivuus ja lisdaarvon tuottaminen asiakkaille
Ymparistoluokitukset; mm. PROMISE, LEED (US), BREEAM (UK)
- Esim. luonnonvarat, paastot, terveys, ymparistoriskit
- Kv. verkostot: Green Building Council (global), Green Building
Label (global), Sustainable Building Alliance (EU)
Tyoympariston hallinta; mm. TWN, NewWOW, Green Office (EU)
— Esim. tilatehokkuus, vaikuttavuus, imago
_v - . ] —
m- Davis Langdon (X
1. Capital all investments incl demolishing
2. Administration incl consultancy, insurance etc
3. Operation daily, weekly and monthly within yearly period
4. Maintenance activities in period of more than a year (planned,
replacement)
5. Developing demands from core activities, authorities etc
6. Consumption energy, water, waste handling
7. Cleaning inside and outside
8. Service Ali non-buiiding reiated activities for support core

hicinace




. Case: Kuopion Verotalon
Senaatti talotekniikan hankinta

Elinkaarikustannus kehde: K LoOpion verotalo
Omistus: Senaatti-Kiinteistot
Laatijat: Sakari Pulakka
Laskentajakso: 15 v

EULCC - Metodi kehys Kustannustaso: 8/2009
EULCC - Prosessi vELA ve1s ve2c
ENERGIANKULUTUKSET MWh/a
Valaistusenergian ku lutus 134 134 95 95
Lampdenergian kulutus 670 670 616 616
Defining the objective of the proposed y Kiinteis tdsahka: pumput, puhaltimet, kylmén 410 410 400 400
LCC analysis \ TALOUS euroaljakso (ALV =0)
Hankintahinta 1535 000 1780 800 1 605 000 1815 200
) Huoltokustannus (5 v) 147 500 136 800 135 000 136 800
Lampoenergiakustannus 366 600 331900 351 600 304 800
— " — - Kiinteis tésahkokustannus 362 900 441 800 352 700 432 400
Pre||m|nary identification of parameters Valaistusenergiakus tannus: 126 500 114 500 86 800 102 600
. . Jaannosarvo 0 0 0 0
and analysis requirements Blinkaarikustannus (nykyarvo) 2538500 2805800 2531100 2791800
EDULLISUUS
Lampoindeksi 1,00 1,00 0,92 0,92
7 Sahkoindeksi 1,00 1,00 0,89 0,99
Hankintahintaindeks i 1,00 1,15 1,05 1,18
Confi m ation Of prOjeCt and fa(:|||ty Elinkaarikustannusindeksi 1,00 1,09 1,00 1,10
requirements
180 Elinkaariedullisuus
* 1,60
1,40
Assembly of cost and 120
performance data 100
v 0,80
0,60
Carry out analysis, iterating as required 040
0,20
0,00 L
\7 Lampoindeksi Sahkaindeksi F intai i Hlinkaaril indek
Interpreting and reporting results
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Kokemuksia kestavista hankinnoista

= Elinkaarikriteerit kasittava kilpailutus edistéad palvelunkonseptien
kehittamist& uudelle toistettavissa olevalle tasolle parantaen osaltaan
suunnittelun ja toteutuksen laadunhallintaa.

= Haasteina yha asenteellisuus ja viestityksen yksiselitteisyys. Valttamatonta
on henkil6tasoisen luottamuksen vahvistuminen eri toimijoiden valisessa
yhteisty6ssa.

= Yleistymisen edellytyksen& on kilpailutusprosessin ja -kriteerien tarkka
yksilointi; menettelytapaa on sisaan ajettu mm. Senaatti-kiinteistoissa KESTO -
opastuksen puitteissa, suunnittelupalaverien yhteydessa samoin kuin
Talotekniikkakonsulttien koulutuspaivan yhteydessa.

= Hankinta- ja sopimusmallien tulee olla joustavia ja raatalditavissa siten, etta
varmistetaan riittava Kilpailu ja innovatiivisuus hankesuunnittelun yhteydessa.

« Simulointia hyddyntavéa elinkaarikilpailutus edellyttaa yksiselitteisen
kulutuslaskentamenettelyn kytkemista jo valmistelun alkuvaiheessa
tiedonsiirto-ohjelmistoon osana tietomallintamista.

= Jatkuvaa mittausta kevyempia todentamismenettelyja tarvitaan etenkin
saastopotentiaaliltaan vaatimattomimpiin kohteisiin.




Penttilénranta
Passiivi

Penttilénranta
Matalaenergia

Pientalot
Matalaenergia

Pientalot
Perinteinen

Perheasunto

euroa/asunto/v

Energia (L + S) kWh/a 24 000 19 000 11 500 8 500
Hankintahinta esim.

- yhteensd euroa 270 000 275000 270 000 275 000
- euroa/huon-m2 1900 1950 2 850 2900
Asuminen A 14150 13900 12 400 12 150
Case Perheasunto Pidomavastike 6 800 6950 6 750 6 850
- 145 huon-m2 haja-asutusalue Rahoitusvastike 3200 3300 3200 3250
- 95 huon-m2 Penttilanranta Yllapitovastike 1100 1000 950 900
- Laskentajakso 20 vuotta Vesimaksut 400 350 200 200
Lampoenergia 1650 1300 750 500
Sahkoenergia 1000 1000 550 450
Liikenne L 5750 5750 1150 1150
Oma auto 5500 5500 1100 1100
Julkinen likkenne 250 250 50 50
Yhteensd A +L 19900 19 650 13 550 13 300
Mokki M 2 600 2 600
. Hankinta 1350 1350
Mokkl Energia 150 150
60 m2 maaseudulla Yllpito 500 500
Liikenne 600 600
Yhteensi A+L+ M 19900 19 650 16 150 15 900
Hiilijalanjélki kgCO2/v 6 000 5200 3150 2 500
Asuminen (ka.) 5000 4200 2 500 1850
Matkustus 1000 1000 250 250
Mokki 400 400

Suhteellinen edullisuus
Hankintakustannus 1,00 1,02 1,00 1,04
Elinkaarikustannus A 1,00 0,98 0,88 0,86
Elinkaarikustannus A+L 1,00 0,99 0,68 0,67
Energiakustannus 1,00 0,70 0,42 0,28
Jalleenmyyntiarvo 1,00 1,02..1,05 1,02..1,10 1,05...1,20
Hiilijalanjalki 1,00 0,87 0,53 0,42

m- Suosituksia Joensuulle
EE——
Y e

Vertailuperusta

Samalla hinnalla pienempi
asunto energiatehokkaassa
kerrostalossa keskustassa
tai isommassa pientalossa
etaalla

Tulokset

Kustannuserot energia-
tehokkuusluokkien valilla
marginaalisia (1...4 %).

Padosin uusiutuvaan
energiantuotantoon perustuva
Penttilanranta on huomatta-
vasti ekotehokkaampi

Suositukset

Jatketaan Penttilan-
rannan Kkerrostalo-
rakentamisen valmistelua
kiintedssa yhteistyossa
vastuu- ja sidosryhmien ja
asukasedustajien kesken
lahtokohtinaan

(60...80%) ja elinkaari- e
edullisempi (15...35 %) ymparists-
vaihtoehto. nakékulmien
huomioon ottaminen
Kerrostaloasunto Penttilan- kokonaisuudessaan
rannassa ja mokki haja- alueellisessa

asutusalueella merkitsee
pienempié elinkaari-
kustannuksia kuin pientalo.

Alueelliset investoinnit ovat
alhaisemmat ja sekd
sosiaalinen ettd ymparisto-
nékokulma paremmin

hallittavissa Penttilanrannassa.

suunnittelussa

- sertifioitu passiivi-
talorakentaminen,
mika edistad myds
laadunhallintaa ja
kdyton opastuksen
varmistusta.
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Viestin viemisesta

Viestityksen rooli kestavan rakentamisen edistamisessa ratkaiseva, mutta mita ja
miten?

Vahemmalla enemman
(mm. tehokkaalla tydymparistélla ja teknologialla parempi toimivuus samoin kuin
pienemmat kulutukset, hiilijalanjéalki ja kustannukset)

Puhumalla ei talvia Etela-Suomeen palauteta
(eli aurinkoisista sanoista luistaviin tekoihin)

Tekemalla uusiksi oppii
(mm. kestéavat ja haastavat hankintatavat)

Taposta tuomittukaan ei muista ja myonna mitaan
(mm. kuka ruokkikaan kosteuspeikkoja ja energiasyoppdja?)

Usein typeratkin sloganit kasvattavat vastareaktioillaan mielenkiintoa varsinaista
asiaa kohtaan.

Senaatti syunTaviivoia YWIT

» Elinkaariedullisuuden toimivuus- ja arvotietoinen edistaminen kasvattaa
varhaiskypsaa viranomais-, omistaja-, suunnittelija-, toteuttaja- ja
kayttajayhteistyota. Se johtaa usein pelkistettyyn jarjestelmallisyyteen (kuten
alueellinen ehea energiantuotanto- ja tydymparistohallinta, sertifioidut
passivitalot, korjausrakentamiskonseptit samoin kuin tiiveyden ja
superikkunoiden kanssa integroitu talotekniikka, ) ja korkeampaan
laatutasoon.

» Kestavan kiinteistéliiketoiminnan prosessit paivitetd&n vastaamaan
energiatehokkuuden vaatimuksia ja elinkaariedullisuuden mahdollisuuksia
(mm. tarvelahtdisyyteen perustuva asiakas- ja salkunhallinta, alue- ja
rakennustasoiset energiasimuloinnit, kestavat hankinnat).
Laskentasovelluksia kehitetddn vastaamaan nykyista paremmin etenkin
energia- ja tydymparistdsimuloinnin ja kiinteistojohtamisen tavoitteita ja
mahdollistamaan keskinaista tiedonsiirtoa.

o Kayttaja- ja kayttdjapalveluja ja niiden vaikuttavuuden hallintaa kehitetdén
tilatehokkuus-, tuottavuus-, tarve-, terveellisyys- tyytyvaisyys-,
taloudellisuus- samoin kuin energiatehokkuus- ja hiilijalanjalki-
nakdkulmasta.

* Yhta lailla talojen kuin ihmistenkin ikaantyminen (yli 100 - vuotiaat naiset
nopeiten lisaantyva ikaluokka!) asettaa uusia teknis-sosiaalisia haasteita.
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Perusteita

* 1S015686-5 Life Cycle Costing.

e ISO/CD 21929-1. Sustainability in building construction -- Sustainability indicators --
Part 1: Buildings.

e SFS-EN 15459. Rakennusten Energiatehokkuus, Taloudellisuuden
arviointimenetelmien lahtétiedot.

« Life Cycle Costing (LCC) as a contribution to sustainable construction: a common
methodology (Davis Langdon, 2007).

» Life Cycle Costing (LCC) as a contribution to sustainable construction: Guidance on
the use of the LCC Methodology and its application in public procurement (Davis
Langdon, 2007).

» Development of a promotional campaign for life cycle costing in construction. Final
report (Davis Langdon 2009).

* RIL249-2009. Matalaenergiarakentaminen.
e Talotekniikan elinkaarikustannukset. www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet/2007/T2409.pdf

» KESTO - Kestava Kiinteistoliiketoiminta. Senaatti-kiinteistot.

VIr

Ko-operatiivisesti kohti tulevaisuutta!

IKI-kiitoksin:

ESTONIA

RUSSIA

GERMAMY

Sakari.Pulakka@VTT .fi A C%EF'W

SLOWENIAST

Sakari.Pulakka@Senaatti.fi

Puh. 040 743 7680




