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Insinöörityön toimeksiantajana oli Newsec Asset Management Oy, ja yrityksen Property and 
Energy Management -yksikkö. Yritys tarjoaa kaikki toimitilajohtamisen palvelut sekä muut 
kiinteistöjen omistamiseen liittyvät asiantuntijapalvelut sijoittajille.  
 
Insinöörityön tavoitteena oli selvittää toimitilakiinteistöihin saatavilla olevat energiatuet eri-
laisissa energiatehokkuushankkeissa. Työtä varten kerättiin aineistoa kirjallisuudesta, lain-
säädännöstä sekä esimerkkihankkeen valmistelusta ja tukihakemuksen laatimisesta saadun 
tiedon perusteella. Selvityksen perusteella oli tavoitteena kuvailla energiatukien hakemisen 
vaiheet, siihen liittyvä lainsäädäntö ja esitellä esimerkinomaisesti yksi hyvin tyypillinen tuet-
tava hanke.  
 
Toimitilakiinteistöjen energiatehokkuushankkeisiin, eli energiakatselmuksiin tai energiate-
hokkuusinvestointeihin voi saada huomattavankin osuuden energiatukea, jos toimitilojen 
omistaja, käyttäjä tai omistajan valtuuksin toimitilajohtamista harjoittava yritys liittyy kiinteis-
töalan energiatehokkuussopimukseen, jossa on vuokra-asuntoyhteisöille ja toimitilakiinteis-
töille omat toimenpideohjelmansa. Energiatehokkuussopimus toimii kannustimena vapaa-
ehtoisiin toimiin pakottavan lainsäädännön sijaan. Näin Suomi pyrkii saavuttamaan EU:n 
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jautuvana se on harvinainen muiden EU-maiden joukossa. Ainoastaan energiatehokkuus-
sopimukseen liittyneillä yrityksillä ja yhteisöillä on mahdollisuus hakea harkinnanvaraista tu-
kea valtiolta energiatehokkuutta parantaviin tavanomaista teknologiaa sisältäviin investoin-
teihin. 
 
Työn tuloksena syntyi kattava tietopaketti energiatehokkuushankkeista kiinnostuneille kiin-
teistöjen omistajille ja ylläpidosta vastaaville. Liittymällä energiatehokkuussopimukseen toi-
mijat sitoutuvat energiatehokkuuden jatkuvaan parantamiseen, energiankulutuksen rapor-
tointiin ja vastapainona voivat hakea energiatukea energiakatselmuksiin ja investointeihinsa. 
Osana hakemusta ja investoinnin suunnittelua tulee tehdä säästölaskelma ja laskelma ta-
kaisinmaksuajasta.  
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1 Insinöörityön tavoitteet 

Insinöörityön tavoitteena on selvittää kiinteistöjen omistajien ja kiinteistöyhtiöiden mah-

dollisuuksia hakea ja saada energiatukea ilmasto- ja ympäristömyönteisiin energiatehok-

kuushankkeisiin ja selvityskatselmuksiin (1). Tätä varten tulee kartoittaa niitä sääntelevät 

lait ja asetukset, selvittää niistä päättävät ja niitä myöntävät tahot, tutkia mitä rajoituksia 

tukien saamiseen ja käyttöön on olemassa, sekä selvittää hakuprosessin vaiheet tyypil-

lisessä tavanomaista teknologiaa sisältävissä hankkeissa.  

Tässä työssä tarkastellaan energiatukia toimitilakiinteistöjen osalta. Työn tarkoituksena 

on selventää hakuprosessia ja lisäämällä tietoisuutta siitä esimerkkihankkeen esittelyllä, 

mahdollistaa energiatuen hakemisen liittäminen osaksi kiinteistö- ja projektipäälliköiden 

toimenkuvaa investointihankkeissa.     

2 Energiankulutuksen tilastointiin liittyviä käsitteitä 

Energiankulutuksen tilastointiin liittyy erilaisia käsitteitä. Jotta eri tilastojen välisiä eroa-

vaisuuksia on voi tarkastella, alla on esitelty keskeisimmät käsitteet. 

Tilastokeskuksen verkkosivuilla on esitelty seuraavat käsitteet: 

Energian kokonaiskulutus  

Energian kokonaiskulutuksella tarkoitetaan kotimaisten energianlähteiden yhteismital-

lista eli vertailukelpoista kokonaiskulusta Suomessa. Siihen sisältyy energian tuotantoon 

ja jalostukseen käytetyt polttoaineet sekä loppukulutuksessa käytetty energia, joita ovat 

esimerkiksi liikennepolttoaineet ja rakennusten lämmityksessä käytetyt polttoaineet. Si-

ten siihen sisältyy myös energiantuotanto- ja siirtohäviöt. (2) 
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Energian loppukäyttö  

Energian loppukäyttöön lasketaan sähkön, lämmön ja rakennusten lämmityksen poltto-

aineiden, liikennepolttoaineiden ja teollisuuden prosessipolttoaineiden kulutus. Erona 

energiankokonaiskulutukseen on, että siitä on vähennetty energian siirto- ja muuntohä-

viöt. Se koostuu siis yritysten, kotitalouksien ja muiden kuluttajien käyttämästä energia-

määrästä. (3) 

 

3 Suomen energiankulutus 

3.1 Energian kokonaiskulutus 

Energian kokonaiskulutus Suomessa oli vuonna 2015 Tilastokeskuksen ennakkotietojen 

perusteella 361 TWh (4). Siitä energian loppukäyttö oli samaan aikaan 289 TWh (5). 



 

 

  3  

 

 

 

Kuvasta 1 havaitaan liikenteen muodostavan energian loppukäytöstä selkeästä 

pienemmän osan kuin pelkkä rakennusten lämmitys yksinään. 

 

 

Kuva 1. Energian loppukäyttö sektoreittain 2015 (6) 

3.2 Energian loppukäyttö 

Energian loppukäytöstä vuonna 2015 kului 25 % jo pelkkään rakennusten lämmitykseen. 

Rakennusten lämmitysenergian loppukäyttö, eli rakennuksien lämmityksen ostoener-

gian määrä, sisältää asuin- ja palvelurakennusten, maatalousrakennusten sekä teolli-

suusrakennusten lämmitykseen käyttämän energian. Siihen sisältyy lämmitykseen käy-

tetyt polttoaineet sekä kaukolämmityksen ja sähkölämmityksen käyttämä energia.  

3.3 Rakennetun ympäristön energiankulutus 

Rakennetun ympäristön energiankulutus muodostaa huomattavan osan koko Suomen 

energiankulutuksesta. Rakennetun ympäristön energiankulutus on jaettu Sitran 
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selvityksessä 39 vuodelta 2010, Rakennetun ympäristön energiankäyttö ja 

kasvihuonepäästöt, viiteen osaan (7, s. 10):  

1. Kaikki rakennusten lämmitys ja sähkönkäyttö 

2. Rakentaminen eli rakennusmateriaalien valmistukseen kuluva energia ja varsi-

nainen rakentaminen, mukaan lukien tie- katu- ja raideinfrastruktuurin rakennus-

materiaalien sekä sähköenergian ja polttoaineiden kulutus rakennusajalta. 

3. Teollisuuden energiankulutus, ilman lämmitysenergiaa ja kiinteistösähköä 

4. Kotimaisen liikenteen kuluttama energia 

5. Luokkaan muut kuuluu kaikki energiankulutus, jota ei ole voitu sijoittaa edellä 

mainittuihin luokkiin. 

Sitran selvityksessä primäärienergian käyttö oli 365 TWh vuonna 2007. Primäärienergia 

tarkoittaa loppukäytössä tarvittavan energiamäärän tuottamiseksi kulunutta energiaa. 

Tarkasteltaessa kuvan 2 diagrammia havaitaan rakennusten muodostavan huomattavan 

suuren osuuden primäärienergian kulutuksesta. 
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Kuva 2. Primäärienergian kulutus jaettuna sektoreittain (7, s.13) 

Samaan aikaan rakennusten energian kokonaiskäyttö muodosti 38 % energian koko-

naiskulutuksesta, eli 307 TWh (7, s. 11). Siihen on laskettu mukaan lämmitykseen käy-

tetyn energian lisäksi tilastoitu kotitalouksien, kiinteistöjen ja loma-asuntojen sähkönku-

lutus. Kuvan 3 diagrammista selviää rakennusten muodostavan suuren osan myös ener-

gian loppukäytöstä. 
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Kuva 3. Energian loppukäyttö sektoreittain 2007 (7, s. 11) 

Energian loppukäytön tilastoissa rakennusten sähkönkulutukseen on lisäksi kohdistettu 

teollisuuden sähkönkulutuksesta lämmityssähkön osuus, sekä kiinteistösähkön osuus, 

jonka arvioitiin selvityksessä olevan 5 % kokonaissähkönkulutuksesta. Julkisen kulutuk-

sen ja palveluiden osalta selvityksessä oletettiin 90 % niiden tilastoidusta sähkönkulu-

tuksesta kuluvan rakennuksissa ja loput 10 % oleva muuta kulutusta, kuten katu- ja tie-

valaistusta. Primäärienergian kulutuksen ja energian loppukäytön sektorien suhteelliset 

osuudet ovat kutakuinkin yhtä suuria. Energian tuotannossa, siirrossa ja jakelussa ta-

pahtuvien häviöiden takia primäärienergian kulutus on suurempi kuin energian loppu-

käyttö. (7, s. 12–13). Tarkasteltaessa taulukkoa 1 huomataan helposti palvelu- ja tuotan-

torakennusten energiankulutuksen muodostavan huomattavan suuren osan energian 

loppukäytöstä.  

 



 

 

  7  

 

 

 

Taulukko 1. Energian loppukäyttö rakennustyypeittäin 2007 (7) 

 

Palvelurakennuksissa ja tuotantorakennuksissa kuluu yhteensä liki 60 % kaikesta raken-

nuksissa käytetystä energiasta. Tässä työssä keskitytään niissä toteutettavien energia-

tehokkuusinvestointien energiatukiin, sillä nimenomaan niissä on mahdollista tehdä kes-

kitetysti mittaviakin hankkeita energiatehokkuuden ja samalla korjausvelan pienentä-

miseksi. Yksittäistenkin hankkeiden kokoluokka voi olla huomattava. 

4 Energiatuki 

Yritykset, kunnat ja erilaiset yhteisöt voivat saada työ- ja elinkeinoministeriöltä projekti-

kohtaisen harkinnan perusteella energiatukea ilmasto- ja ympäristömyönteisiin hankkei-

siin. Hankkeiden tulee edistää uusiutuvan energian tuotantoa tai käyttöä, energiankäy-

tön- tai tuotannon tehostamista, tai vähentää niiden ympäristöhaittoja.  

Tärkeimpänä tavoitteena on tuen avulla helpottaa investointihankkeiden aloittamista li-

säämällä niiden taloudellista kannattavuutta ja vähentämällä uuden teknologian käyt-

töönottoon liittyviä taloudellisia riskejä. (1) 

Omakotitalot Rivitalot
Asuinkerros-

talot

Yksityiset   
palvelura-
kennukset

Julkiset 
palvelu-

rakennukset

Tuotantora-
kennukset

Vapaa-ajan 
asunnot

Huoneisto- ja 
kiinteistösähkö 7,2 1,6 4,2 7,8 3,3 13,4 0,4
Lämmityssähkö 6,2 1,4 0,2 1,7 0,4 3,2 0,7

Maalämpö (sähkö) 0,6 0 0 0 0 0 0
Kaukolämpö 1,1 2,3 13,1 7,8 4,2 4 0
Öljy, maakaasu 5,5 1,2 0,7 2,9 1,4 4,6 0
Puu, pelletti 11,1 0,1 0,1 0,5 0,2 2 0

Yhteensä TWh 31,7 6,6 18,3 20,7 9,5 27,2 1,1

%- osuus 
kokonaisuudesta 28 % 6 % 16 % 18 % 8 % 24 % 1 %
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5 Energiatukia säätelevät lait ja määräykset 

Energiatehokkuuteen ja energiatukiin liittyy useita niitä sääteleviä eri lakeja ja asetuksia.   

5.1 Asetus energiatuen myöntämisen yleisistä ehdoista 1063/2012 (energiatukiase-
tus) 

Valtioneuvoston asetuksen mukaiset yleiset ehdot kuten soveltamisala, määritelmät, tu-

ettavat hankkeet, tuen saajat, hyväksyttävät kustannukset ja tukihakemus ja sen ehdot 

on määritetty tässä asetuksessa. Asetus on tullut voimaan 1.1.2013 ja on voimassa 

31.12.2017 saakka. (8) 

5.2 Tukiohjelma: Uusiutuvan energian ja energiatehokkuuden RPA-tuki 2016/2017 

Kansallisia tukia myönnettäessä Suomen valtion täytyy ottaa huomioon myös EU-lain-

säädäntö. Nämä sisämarkkinoille soveltuvat tukimuodot on lueteltu kokonaisuudessaan 

EU-komission asetuksessa N:o 65172014, eli ryhmäpoikkeusasetuksessa. Tässä tu-

kiohjelmassa on määritetty tarkemmin ympäristönsuojeluun myönnettävät tuet ja niiden 

ehdot sekä tukikelpoiset kustannukset. Suurin ero energiatukiasetuksen ja RPA-tukioh-

jelman välillä on tukikelpoisissa kustannuksissa. Kun energiatukiasetuksen yleisissä eh-

doissa hyväksyttäviksi kustannuksiksi investointihankkeessa luetaan koko varsinaisen 

toteutuksen kustannus, RPA-tukiohjelmassa täsmennetään myös ryhmäpoikkeusase-

tuksen määrittämät tukikelpoiset kustannukset, eli tuki-intensiteetti. Tukikelpoisia kus-

tannuksia tuki-intensiteettiä laskettaessa ovat ne ylimääräiset kustannukset, jotka synty-

vät korkeampaan energiatehokkuusasteeseen pyrittäessä tai uusiutuviin energialähtei-

siin perustuvan energiantuotannon lisääminen edellyttää. Nämä kustannukset täytyy 

voida erottaa kokonaisinvestointikustannuksista (9). Käytännössä tämä tarkoittaa, että 

rakentamismääräyksien vaatiman energiatehokkuuden täyttävän ratkaisun hinnan ylit-

tävä osuus on tukikelpoista investointia .    
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6 Energiatehokkuussopimukset 2008–2016 

Energiatehokkuussopimusten tarkoitus on osaltaan vastata kansallisen ilmasto- ja ener-

giastrategian mukaisesti Suomen kansainvälisiin sitoumuksiin ilmastomuutoksen vastai-

sessa työssä. Energiatehokkuussopimusjärjestelmä on hyvin olennainen työkalu EU:n 

energiatehokkuusdirektiiviä (2012/27/EU) kotimaassa täytäntöön pantaessa. Energiate-

hokkuusdirektiiviä edelsi energiapalveludirektiivi vuodelta 2006, jonka myötä jäsenvalti-

oille tuli 9 % kansallinen energiansäästön kokonaistavoite. Muita vahvasti tavoitteisiin 

vaikuttavia kansainvälisiä sopimuksia ovat muut energia-, ilmasto- ja ympäristösopimuk-

set, kuten Kioton ilmastosopimus. Ne ovat jatkoa vuonna 1997 kauppa- ja teollisuusmi-

nisteriön käynnistämille vapaaehtoisille energiatehokkuussopimuksille.  4.12.2007 alle-

kirjoitettiin Säätytalolla ensimmäiset energiatehokkuussopimukset. Niistä on sen jälkeen 

muodostunut laaja vapaaehtoisiin sopimuksin perustuva järjestelmä. Sen piirissä oli 

vuonna 2011 jo yli puolet Suomen koko energian loppukäytöstä. (9). Energiatehokkuus-

sopimusten tavoitteena on saavuttaa 9 %:n suuruinen energiansäästö kuluvan vuoden 

loppuun mennessä verrattuna vuosien 2001–2005 keskimääräiseen energiankäyttöön 

(10).  

6.1 Energiakatselmukset 

Energiakatselmukset ovat suurille yrityksille pakollisia, ja muut yritykset voivat tehdä va-

paaehtoisia TEM:n tukemia energiakatselmuksia energiansäästömahdollisuuksien kar-

toittamiseksi. Yritykset voivat katselmuksien avulla pyrkiä vähentämään energiankäyttöä 

ja toiminnastaan aiheutuvia ympäristöpäästöjä sekä kustannuksia. Osa katselmuksissa 

löytyvistä toimenpiteistä voi olla toteutettavissa jopa ilman investointeja. Samalla tarkas-

tellaan mahdollisuuksia uusiutuvan energian käyttöönottoon. Suurten yritysten pakolliset 

katselmukset kuuluvat energiaviraston hallinnonalaan. Muut katselmukset tehdään Mo-

tivan ohjaamina ja työ- ja elinkeinoministeriön tukemina. Mahdollisesti toteutettaviin in-

vestointeihin voi hakea ja saada investointitukea. (11). Kuvassa 4 on havainnollisesti 

esitetty nyt päättyvän energiatehokkuussopimuksen eri toimialakohtaiset sopimukset. 
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Kuva 4. Energiatehokkuussopimukset ja niiden jakautuminen aloittain (12) 

6.2 Toimitilakiinteistöjen toimenpideohjelma  

Toimitilakiinteistöt liittyivät kansainvälisestikin vertailtuna jo ennestään kattavaan ener-

giatehokkuussopimusjärjestelmään 2.2.2011 Toimitilojen toimenpideohjelmalla (TETS, 

liite 4). Se toimii kiinteistönomistajien apuvälineenä kansainvälisten energiatehokkuus-

tavoitteiden saavuttamisessa. Siihen liittyi alkuun 15 suurta toimitilakiinteistöjen omista-

jaa, jotka kukin liittyivät sopimukseen koko kiinteistömassallaan.  

Sopimusohjelma on kiinteistöalan merkittävien toimijoiden sekä työ- ja elinkeinoministe-

riön, asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI Ry:n sekä Motivan yhteistyössä te-

kemä. Siihen liittyessään RAKLI:n jäsenyritys kartoittaa kiinteistökantansa eri energia-

muotojen kulutuksen ja määrittää säästötavoitteensa sopimusaikana. Sopimuksessa on 

erikseen huomioitu kiinteistön omistajalle kohdistuva energiankulutus, vuokralaisten 

energiankulutus, ja näiden lisäksi kiinteistönhoidon ja ylläpidon energiakulutukset. Sopi-

mus kannustaa etenkin uuden teknologian ja uusien toimintatapojen käyttöönottoon. So-

pimusjärjestelmään liittyneet yritykset julkaisevat kulutustietojaan joka vuosi keväisin.  

Pitkän aikavälin tavoitteeksi toimialaliitto on asettanut 20 %:n parannuksen olemassa 
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olevan kiinteistökannan energiatehokkuuteen vuoteen 2020 mennessä vuoden 2010 ta-

sosta (13). Kuvassa 5 on esitetty vuosina 2008–2016 saavutettuja tuloksia.  

 

Kuva 5. Toimitilakiinteistöjen toimenpideohjelman tuloksia (14) 
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6.3 Toimenpideohjelmaan liittyminen 

TETS on suunnattu RAKLI:n jäsenyhteisöille, jotka käyttävät tosiasiallista päätäntävaltaa 

toimitilakiinteistöissään. Eli joko toimitilakiinteistöjä omistaville, käyttäville tai omistajan 

valtuuttamina päätäntävaltaa toimitilajohtajina käyttäville yrityksille. Näitä voivat olla eri-

laiset tahot, kuten yritykset, rahastot tai muut yhteisöt. Vaatimuksena on, että kukin toi-

mija liittyy toimenpideohjelmaan koko kiinteistökannallaan. Liittymistä haetaan täyttä-

mällä liittymisasiakirja (liite 3) ja toimittamalla se RAKLIin.  

6.4 Energiatehokkuussopimusten tulevaisuus 

Tänä vuonna päättyvällä energiatehokkuussopimusten kaudella on vapaaehtoisilla toi-

milla saatu aikaan hyviä tuloksia. Niiden avulla Suomessa on päästy lähemmäksi kan-

sallisia ja EU:n energiatehokkuustavoitteita ilman lainsäädännöllistä pakkoa. Jotta toi-

minta jatkuisi sujuvasti nykyisen kauden päättyessä, elinkeinoelämä, kiinteistöala ja 

kunta-ala neuvottelivat uudet vuonna 2017 käynnistyvistä sopimuksista. Uuden sopi-

muksen jatkuminen suoraan nykyisen kauden päättyessä luo hyvän perustan uusille ta-

voitteille.  

Tavoitteena on pystyä hyödyntämään uudellakin sopimuskaudella TEM:n myöntämiä in-

vestointitukia energiatehokkuutta parantavien hankkeiden toteutukseen. Myös energia-

katselmustuen säilyminen pk-yrityksillä ja kunnilla on yhä tavoitteena. (15) 

7 Energiatehokkuussopimukset 2017–2025 

Edellisellä energiatehokkuussopimuskaudella 2008–2016 on saavutettu vapaaehtoisilla 

toimilla hyviä tuloksia energiansäästötavoitteissa, ja samalla vapaaehtoisuuteen perus-

tuvalla sopimustoiminnalla jatketaan myös tulevaisuudessa. Energiatehokkuussopimus-

kausi 2017–2025 jatkaa kuluvana vuonna päättyvää sopimuskautta tärkeänä ja ensisi-

jaisena keinona edistää vastuullista ja tehokasta energiankäyttöä. Sillä vähennetään il-
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mastonmuutosta aiheuttavia hiilidioksidipäästöjä. Sopimusohjelman toimenpiteillä ja tu-

kikeinoilla on mahdollista saavuttaa tavoitteet ilman uusia velvoittavia lakeja tai määräyk-

siä. Vuosille 2017–2025 solmittiin neljä energiatehokkuussopimusta, jotka kattavat kiin-

teistöalan, elinkeinoelämän (sisältäen teollisuuden, energia-alan ja yksityisen palvelu-

alan), kunta-alan ja lämmityspolttonesteiden jakelun. Pääperiaatteiltaan sopimukset jat-

kuvat samanlaisina kuin edelliselläkin sopimuskaudella mahdollistaen työ-ja elinkeino-

ministeriön myöntämien investointitukien hakemisen hankkeiden toteutukseen ja ener-

giakatselmustuen hakemisen pk-yritysten ja kuntien energiakatselmuksiin.    

7.1 Kiinteistöalan energiatehokkuussopimus 2017–2025 

Tällä sopimuksella RAKLI, työ- ja elinkeinoministeriö, ympäristöministeriö ja Energiavi-

rasto sopivat vuokra-asuinkiinteistöjen ja toimitilakiinteistöjen energiankäytön tehostami-

sesta. Siihen voivat pääsääntöisesti liittyä RAKLIn jäsenyritykset. Liittyminen tapahtuu 

samalla tavalla kuin edelliseenkin sopimukseen, täyttämällä ja allekirjoittamalla liittymis-

asiakirja toimijalle sopivaan toimenpideohjelmaan. Liittyjän tulee sitoutua tehostamaan 

energiankäyttöön toimenpideohjelmassa määritettyjen toimenpiteiden ja tavoitteiden 

mukaan. Asuinkiinteistöille ja toimitilakiinteistöille on molemmille laadittu omat toimenpi-

deohjelmansa.  (15) 

7.2 Toimitilayhteisöjen toimenpideohjelmaan liittyneet yritykset 

Toimitilakiinteistöjen omaan toimenpideohjelmaan 2008–2016 on liittynyt noin viisikym-

mentä eri yritystä. Liittyneiden joukossa on erilaisia kiinteistöyhtiöitä, pörssiyhtiötä tai 

muuten merkittäviä kiinteistöjen omistajia, kuten seurakuntia ja valtion kiinteistöistä vas-

taava Senaatti-kiinteistöt. Täydellinen lista ohjelmaan 2008–2016 liittyneistä yrityksistä 

liitteessä 5. 

Uuteen energiatehokkuussopimukseen on mahdollista liittyä heti 14.10.2016 jälkeen, 

kun sen osapuolet, ministeriöt, Energiavirasto ja toimialaliitot allekirjoittavat ne.  



 

 

  14  

 

 

 

Heti 14.10.2016 toimitilayhteisöjen uuteen sopimusohjelmaan olivat liittyneet seuraavat 

yritykset: 

• Aalto-Yliopistokiinteistöt Oy 

• Antilooppi Ky 

• Citycon Oyj 

• Exilion Real Estate I Ky 

• Helsingin yliopiston ylioppilaskunta HYY 

• Kauppakeskus Hansa Ky 

• Kauppakeskus Skanssi Oy 

• Keskinäinen eläkevakuutusyhtiö Ilmarinen 

• Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma 

• Logicor Oy 

• LähiTapiola kiinteistövarainhoito Oy 

• Peimarin Koulutuskuntayhtymä 

• Posti Kiinteistöt Oy 

• Puolustushallinnon rakennuslaitos 

• Sampo Oyj 

• Senaatti-kiinteistöt 

• Sponda Oyj 

• Suomen Yliopistokiinteistöt Oy. (16) 

Odotettavissa on, että lista kasvaa nopeasti vuoden 2017 aikana sopimuksen saadessa 

lisää julkisuutta osapuolien allekirjoituksien jälkeen.  
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7.3 Energiatehokkuussopimukseen liittymisen hyödyt 

Energiaa järkevästi ja tehokkaasti käyttävä yritys voi parantaa kannattavuuttaan säästä-

mällä energiakuluissa. Samalla se edistää vapaaehtoisuuteen perustuvien energian-

säästötoimenpiteiden tulevaisuutta, jos lainsäädännöllä toteutettavaa pakottavaa oh-

jausta ei tarvita. Yritysten on myös helppo vahvistaa mielikuvaa vastuullisena toimijana 

nivomalla tehokas energiankäyttö osaksi koko johtamisjärjestelmäänsä. Valtion tuki 

energiatehokkuushankkeille on myös huomattava etu. (17) 

7.4 Sopimuksen velvoitteet ja liittyjän tavoitteet 

Energiatehokkuussopimukseen liittyvä yritys laskee liittyessään MWh määräisen energi-

ansäästötavoitteen koko kaudelle 2017–2015. Sen lisäksi yritys asettaa välitavoitteen 

vuodelle 2020. Laskettava energiamääräinen tavoite vuodelle 2025 vastaa 4,5 %:a liitty-

mishetkellä normaalia toimintaa edustavasta kalenterivuoden energiankäytöstä. Energi-

ankäytön ei kuitenkaan edellytetä olevan tavoitevuosina 2020 ja 2025 sopimukseen liit-

tymistilannetta pienempi.  

Liittyjä sitoutuu tekniset, taloudelliset sekä terveys- turvallisuus- ja ympäristönäkökohdat 

huomioiden mahdollisiin toimenpiteisiin, jotka liittyvät esimerkiksi toiminnan organisoin-

tiin, vuosittaiseen raportointiin ja energiatehokkuuden huomioimiseen suunnittelussa ja 

hankinnoissa, seuraavan listauksen mukaisesti: 

• Toiminnan organisointiin ja suunnitteluun. 
• Energiankäytön tehostamismahdollisuuksien selvittämiseen 
• Kustannustehokkaiden energiankäytön tehostamistoimien toteuttamiseen 
• Energiatehokkuuden huomioon ottamiseen suunnittelussa ja hankinnoissa 
• Henkilökunnan koulutukseen ja energiatehokkuusasioiden viestintään 
• Vuosittaiseen raportointiin. 
• Liittynyt yritys/kunta pyrkii uuden energiatehokkaan teknologian käyttöönottoon 

ja lisäämään uusiutuvien energialähteiden käyttöä. 
• Liittynyt yritys tai kunta raportoi vuosittain edellisen vuoden energiankäytöstä ja 

siihen liittyvistä tehostamistoimista sekä muista liittyvien toimien toteutumisesta 
energiatehokkuussopimusten seurantajärjestelmään. (17)  
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Raportointi on yksi olennaisista sopimusvelvoitteista. Sen avulla Suomen on mahdollista 

osoittaa EU-komissiolle vapaaehtoisten toimenpiteiden vaikuttavuus tavoitteena mah-

dollistaa vapaaehtoisuus myös jatkossa ilman pakottavaa lainsäädäntöä (18). 

 

8 Energiatuista päättävät tahot 

8.1 ELY-keskukset 

ELY-keskukset (elinkeino-, liikenne-, ja ympäristökeskukset) ovat työ- ja elinkeinominis-

teriön (TEM) hallinnonalaan kuuluvia organisaatioita. Työ- ja elinkeinoministeriön lisäksi 

niiden toimintaa ohjaavat sisäasianministeriö, opetus- ja kulttuuriministeriö, ympäristö-

ministeriö, maa- ja metsätalousministeriö, liikenne- ja viestintäministeriö sekä Liikenne-

virasto. Hoitamalla valtionhallinnon toimeenpano- ja kehittämistehtäviä ne edistävät alu-

eellista kehittämistä.  Niiden tehtävänä on myös toteuttaa maaseutuviraston, Eviran, 

Maahanmuuttoviraston sekä Tekesin tavoitteita. Suomessa on yhteensä 15 alueellista 

ELY-keskusta.  

ELY-keskuksilla on kolme vastuualuetta: 

• elinkeinot, työvoima ja osaaminen 

• liikenne ja infrastruktuuri 

• ympäristö ja luonnonvarat. 

ELY-keskukset saivat alkunsa kokoamalla entisten TE-keskusten, alueellisten ympäris-

tökeskusten, tiepiirien, lääninhallitusten liikenne- ja sivistysosastojen sekä merenkulku-

laitoksen tehtäviä vuonna 2010. Osa edellä mainittujen toimijoiden tehtävistä siirtyi sa-

malla aluehallintavirastoille (AVI)   
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Tässä insinöörityössä esitetyn esimerkkihankkeen tukihakemus toimitettiin Uudenmaan 

ELY-keskuksen käsittelijöille, jonka toiminta-alueella investointi tai selvityshanke toteu-

tetaan (19).  

8.2 Tekes 

Innovaatiorahoituskeskus Tekes toimii erilaisten yritysten, yliopistojen, korkeakoulujen ja 

tutkimuslaitosten tutkimus- ja kehitysprojektien sekä innovaatiotoiminnan aktivoijana ja 

rahoittajana. Projektirahoitukseen on vuonna 2017 käytettävissä noin 450 miljoonaa eu-

roa. Tekesillä on 15 toimipistettä Suomessa ja 9 ulkomailla (20).  Vuoden 2017 alusta 

energiatukihakemukset toimitetaan sähköisesti Tekesiin, jonne niiden käsittely, päätök-

senteko ja hallinnointi siirrettiin 1.1.2017 alkaen. Hakeminen tehdään sähköisesti Teke-

sin asiointipalvelussa ja haku on toistaiseksi jatkuva. Käynnissä olevat hankkeet hoide-

taan loppuun ELY-keskuksissa. (21) 

 

8.3 Työ- ja elinkeinoministeriö  

Työ- ja elinkeinoministeriö päättää hankekohtaisen harkinnan perusteella yrityksille. kun-

nille ja muille yhteisöille myönnettävistä energiatuista. Energiatukia voi saada ilmasto- ja 

ympäristömyönteisiin investointi- ja selvityshankkeisiin. Edellytyksenä on, että ne  

• edistävät uusiutuvan energian tuotantoa tai käyttöä  

• tehostavat energiansäästöä tai energiantuotantoa tai käyttöä 

• vähentävät energian tuotannon tai käytön ympäristöhaittoja. 

2017 alkaen tukipätökset käsitellään TEKESissä. Investointikustannuksiltaan yli 5 mil-

joonan euron hankkeet, sekä kaikki uutta teknologiaa sisältävät hankkeet käsitellään 
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energiaosastolla työ- ja elinkeinoministeriössä. Selvityshankkeiden tuista, joiden hyväk-

syttävät kustannukset ylittävät 250 000 €, päätetään myös työ- ja elinkeinoministeriössä 

(22) 

9 Tuettavat hankkeet ja tukimäärät 

9.1 Investointihanke 

Energian säästämiseen ja käytön tehostamiseen liittyviä investointihankkeita ovat tavan-

omaisen teknologian hankkeet, jotka liittyvät energiatehokkuussopimusjärjestelmään, 

sekä uuden teknologian hankkeet. Tässä yhteydessä uudella teknologialla tarkoitetaan 

sellaisia teknisiä ja muita ratkaisuja, joita ei vielä ole kaupallisessa mittakaavassa laajasti 

käytössä Suomessa. Investointihankkeen tulee sisältää teknologiaa, kuten laite tai jokin 

järjestelmä. Pelkkä uusi toimintamalli- tai tapa eivät riitä tekemään tavanomaisen tekno-

logian käytöstä uutta teknologiaa.  

Jos hanke sisältää uutta ja tavanomaista teknologiaa, eri tukitasoja voidaan myös yhdis-

tellä käyttämällä eri osuuksille eri suuruisia tukitasoja. 

  

9.1.1 Tuen määrät  

Työ- ja elinkeinoministeriön vuoden 2016 linjauksessa tavanomaisen teknologian hank-

keissa tuen määrä on enimmillään 20 %, vaikka energiatukiasetuksen mukainen korkein 

tuki voisi olla 30 %.  

Toteutettaessa hanke ESCO-palveluna, tukitaso voi olla enintään 25 % energiatehok-

kuussopimuksiin liittyneille yrityksille ja yhteisöille. Muille kuin energiatehokkuussopi-

muksiin liittyneille yrityksille yhteisöille tuki voi olla ESCO-palvelua käytettäessä enintään 

15 %.  
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Tavanomaisen teknologian osalta vain energiatehokkuussopimusjärjestelmään liittyneet 

yrityksen ja yhteisöt voivat saada tukea tapauskohtaisen harkinnan perusteella energi-

ansäästöinvestointeihin määrärahojen puitteissa. Lisäksi tukea myönnetään vain inves-

toinneille tai niiden osille, joissa tuella arvioidaan olevan suuri merkitys niiden toteutumi-

selle. Sopimukseen liittymättömät yritykset eivät voi siis saada investointitukea lainkaan 

tavanomaisen teknologian energiatehokkuusinvestointeihin. 

Uuden teknologian hankkeissa tuki on enimmillään 40 %. Tässä näkyy tavoite edistää 

energiatehokkuussopimuksiin liittymistä ja nopeuttaa uuden teknologian käyttöönottoa.  

Tukea myönnetään hankkeille, joilla on ilman tukea yli kolmen vuoden koroton takaisin-

maksuaika. Kiinteää ylärajaa takaisinmaksuajalle ei ole, mutta tukea voidaan myöntää 

vain hankkeille joiden toteutumiselle tuella arvioidaan olevan olennainen merkitys. Sel-

vitys investoinnin kannattavuudesta tuen kanssa ja ilman vaaditaan suurilta yrityksiltä. 

Minimikoko tuettavalle hankkeelle on 10 000 €. (22) 

9.1.2 ESCO-palvelu 

ESCO-palveluna (Energy Service Company) eri asiakkaille voidaan toteuttaa energian-

säästöön tähtääviä investointeja ja muita toimenpiteitä. Tämä on yksi vaihtoehto toteut-

taa investointihanke. Se on palveluliiketoimintaa eri sektorien asiakkaille, asiakkaana voi 

olla yhtä hyvin teollisuusyritys, julkinen sektori tai yksityisen palvelusektorin yritys, kuten 

kiinteistöyhtiö. ESCO-toimija on yritys, joka energia-asiantuntijana toteuttaa asiakkaalle 

nämä energiansäästöinvestoinnit sekä muita toimenpiteitä ja myös sitoutuu yhteisesti 

sovittavalla tavalla säästötavoitteiden saavuttamiseen asiakkaalle. ESCO-palvelua tar-

joavat monenlaiset eri yritykset, kuten erilliset ESCO-yritykset, energiayhtiöt, urakoitsijat 

sekä energiaa säästävien laitteiden valmistajat ja asentavat yritykset.  

Toteutettavia hankkeita löytyy laajasti eri aloilta, talotekniikasta, teollisuuden proses-

seista, energiantuotannosta sekä uusiutuvan energian hyödyntämisestä kaikissa näissä. 

ESCO-hankkeen toteutussopimus laaditaan aina tapauskohtaisesti ESCO-toimijan ja 

asiakkaan välillä. (23) 
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ESCO-yritys ottaa asiakkaalle toteutettavasta investoinnista toiminnallisen vastuun. 

 

9.2 Selvityshanke 

Energiatukiasetuksen tarkoittamia selvityshankkeita ovat energiakatselmukset ja -ana-

lyysit, sekä muut investointeihin liittyvät selvitykset uusien menetelmien tai palvelujen 

kehittämiseksi. Näihin ei kuitenkaan lueta yksittäisten yritysten toteuttamia tavanomai-

seen liiketoimintaa liittyviä perustamis-, laajentamis-, kannattavuus-, kehitys-, suunnit-

telu-, markkinointi- tai testausselvityksiä eikä muita niiden kaltaisia selvityksiä. (24) 

 

10 Energiatuen hakeminen ja tuen maksatus 

Molempia, sekä investointitukea että energiakatselmustukea täytyy aina hakea ennen 

hankkeen aloittamista. Energiakatselmuksen osalta se tarkoittaa ennen sitovan tilauksen 

tekemistä, ja investointituen osalta tukea pitää hakea ennen kuin sitova investointipäätös 

on tehty, laitetilaus tehty tai rakentaminen on aloitettu. Energiatukea haetaan Tekesin 

sähköisen palvelun kautta.  

Yli 5 000 000 euron investointihankkeiden tukien maksatusta haetaan työ- ja elinkeino-

ministeriöstä, ja niitä koskevat maksatushakemukset tulee toimittaa ministeriön kirjaa-

moon. Myös uutta teknologiaa sisältävien hankkeiden tukipäätökset käsitellään työ- ja 

elinkeinoministeriössä. Muissa tapauksissa tukipäätöksen tekee Tekes. 

Hankkeen valmistuttua lopputilitys tulee hakea kolmen kuukauden kuluessa. Tukipää-

töksessä mainittu viranomainen hoitaa maksatuksen hankkeen edistymisen ja asiakkaan 

tekemisen suoritusten perusteella. (25) 
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11 Esimerkkihanke, toimistorakennuksen energiatehokkuuden parannus  

Pääkaupunkiseudulla sijaitsevan toimistorakennuksen energiankulusta haluttiin pienen-

tää ja olosuhteita parantaa. Hankkeeseen otettiin mukaan toteutuksesta ja energiate-

hokkaasta suunnittelusta vastaamaan projektinjohtourakoitsija.  

11.1 Projektin kuvaus 

Projektinjohtourakoitsija perehtyi aluksen aluksi kohteen perustietoihin, teknisiin tietoihin 

sekä energiankulutuslukemiin. Kiinteistö on nyt pääosin tyhjillään.  

Seuraavaksi urakoitsija perehtyi kohteen tekniikkaan kohdekierrosten ja suunnitelmien 

avulla. Näiden pohjalta selvitettiin nykyisten laitteiden kunto ja korjaustarpeet. Saatujen 

tietojen perusteella urakoitsija laati hanke- ja luonnossuunnitelmat kohteen investoin-

neista, sekä olosuhdesimuloinnit toteutettavien muutosten pohjalta. Urakoitsija laati pe-

ruskorjauksesta avaimet käteen-tarjouksen. Koko prosessissa kesti aloituksesta tarjouk-

seen 2 kuukautta.  

11.2 Projektin tavoitteet 

Tavoitteena on pienentää korjausvelkaa ja pienentää samalla energian kulutusta valit-

semalla energiatehokkaat laitevaihtoehdot. Suunnittelua ohjaavina teknisinä vaatimuk-

sina olivat 

• sisäilmaolosuhteet vähintään S2, osin S1 

• muuntojoustavuus 

• perusinfran tekninen elinkaari tulee olla projektin jälkeen vähintään 10 vuotta 

• energiatehokkuus ja hallittavuus – elinkaaren aikaisten ylläpitokulujen optimointi 
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11.3 Kohteen perustiedot 

Energiatehokkuushankkeen kohteena on pääkaupunkiseudulla sijaitseva toimistokiin-

teistö. 

• bruttopinta-ala 12 680 m² 

• kerrosala 6 580 m² 

• tilavuus 49 510 m³ 

11.4 Olennaisimmat toimenpide-ehdotukset 

11.4.1 Rakennusautomaatio 

Keskeisenä päivitystarpeena kiinteistössä on rakennusautomaation täydellinen uusimi-

nen. Kiinteistön 1987 rakennusaikainen TAC-järjestelmä on elinkaarensa päässä, eikä 

siihen enää saa varaosia. Samalla siihen lisätään olosuhdemittauksia, kuten lämpötila-, 

ilmankosteus- ja hiilidioksidimittaukset.  

11.4.2 Ilmanvaihto 

Ilmanvaihtokoneiden puhaltimet uusitaan energiatehokkaampiin EC-puhaltimiin. Ilman-

vaihto muutetaan tarpeenmukaiseksi ja vakiopainesäätöiseksi sekä autohallin ilmavaih-

don ohjaus muutetaan CO-antureilla ohjattavaksi. Säästettäviin kanavapuhaltimiin lisä-

tään taajuusmuuntajaohjaus 

11.4.3 Jäähdytys 

Vanha R22-kylmäaineelle suunniteltu vedenjäähdytyskoneikko uusitaan lauhduttimi-

neen kokonaan. Jäähdytystehossa varaudutaan 600 kW:n tarpeeseen ja siihen lisätään 

oma piiri vapaajäähdytykselle.  
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11.4.4 Lämmitys 

Kaukolämpökeskus uusitaan kokonaan ja liitetään uusittavaan kiinteistöautomaatioon. 

11.4.5 Valaistus 

Huoltokäytävän ja parkkihallin valaistus uusitaan led-valaistukseksi läsnäolo-ohjauk-

sella. Ulkovalaistuksessa käytössä olevat pollarivalaisimet modernisoidaan led-valai-

simiksi purkamalla kuristimet ja vaihtamalla valonlähteet led-lampuiksi.  

11.4.6 Urakkamuoto 

Energiatehokkuushanke toteutetaan kattohintaisena projektinjohtourakkana YSE 1998:n 

ehtojen mukaisesti. Investointitukihakemus täytyy lähettää ennen kuin sitovaa hankinta-

päätöstä tehdään. 

11.5 Energiankulutuksen lähtötilanne 

Tämän kohteen energiankulutusseuranta on keskitetty sähköiseen huoltokirjaan. 

Kuvassa 6 on esitetty ote kulutusseurannan kuukausinäkymästä.  



 

 

  24  

 

 

 

 

 

Kuva 6. Energian- ja vedenkulutus 2015–2016 

Energiankulutus vuonna on 2016 on laskenut huomattavasti vuodesta 2015 vajaakäytön 

takia. Ennen varsinaisen energiatukeen oikeuttavan investoinnin aloittamista lämmön-

talteenottoa kunnostettiin ja optimoitiin sen normaali toiminta energiankulutuksen lähtö-

tason selvittämiseksi helpottamaan saavutettujen säästöjen todentamista. 

11.6 Säästötavoitteet 

Projektinjohtourakoitsijan laatimat säästölaskelmat ja energian kulutuksen nykytilanteen 

laskennallinen jakautuminen on esitetty eriteltynä seuraavissa kuvissa 7 ja 8. 
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Kuva 7. Energiankulutuksen nykytilanne laskennallisesti eriteltynä 
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Kuva 8. Mallinnetut säästöt 

Laskelmista selviää, että ilmanvaihdon tarpeenmukaisella ohjauksella useiden ilman-

vaihtokoneiden käyntiaikoja voidaan pudottaa huomattavasti pienentäen lämmitys- ja 

sähkökustannuksia.  

11.7 Investointitukihakemus 

Hakemuksessa on eritelty energiainvestoinnit ja muut samalla tehtävät työt. Esimerkki-

hankkeen energiatehokkuusinvestointien kokonaissumma  on 550 000 € ja tuen ulko-

puolelle jäävät muut toteutettavat investoinnit 200 000 €. Hakemuksessa on myös esi-

tetty hankkeelle laskettu takaisinmaksuaika 9,88 vuotta.  
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Hankkeen työt on eritelty energiatehokkuus investointeihin ja muihin samalla toteutetta-

viin peruskorjausluonteisiin toimenpiteisiin liitteessä 5.  

 

11.8 Toiminta ELY-keskuksen kanssa 

Hakemuksen jättämisen jälkeen pidettiin palaveri kohteella yhdessä ELY-keskuksen ja 

projektinjohtourakoitsijan kanssa. Kohde kierrettiin läpi, ja eritelty toimenpideohjelma 

käytiin läpi. ELY-keskuksen edustaja totesi suunnitellut toimenpiteet hakemuksen mu-

kaisiksi ja puolsi hakemusta. Vuoden 2016 määrärahat on kuitenkin käytetty jo, ja tuki-

päätöksen saaminen menee 2017 keväälle.  Hankkeen jatko odottaa päätöksiä inves-

tointituen saamisesta. 

12 Pohdinta 

Kiinteistöjen energiankulutus muodostaa huomattavan osuuden koko maan energianku-

lutuksesta, ja samalla se muodostaa huomattavan osan niiden käyttökustannuksista.  

Energiatehokkuus ja energian säästäminen ovat pitkään olleet kiinteistöalalla tärkeitä, 

osin kustannusten, osin lainsäädännön takia. Rakennusluvan vaativissa korjaushank-

keissa on jo pakollista huomioida energiatehokkuuden parannusmahdollisuudet, ja uutta 

rakennettaessa tiukentuneet energiatehokkuusvaatimukset ohjaavat jo suunnittelua ja 

rakentamista.  

Olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseen ei ole lakisää-

teisiä velvoitteita, ja sen parantuminen on melko hidasta, vaikka potentiaali on siellä suuri 

suuresta massasta johtuen. Valtion myöntämät energiatuet energiakatselmuksiin, ener-

giaa säästäviin sekä uusituvan energian käyttöönottoa edistäviin hankkeisiin toimivat hy-

vänä kannusteena vapaaehtoisille toimille. Eri sopimusalojen energiatehokkuussopi-

mukset ovat osoittautuneet toimivaksi tavaksi sitouttaa yrityksiä ja yhteisöjä energianku-

lutuksen seurantaan ja tehokkaampaan käyttöön. Kiinteistöalan energiatehokkuussopi-

mukseen liittyville toimijoille tarjolla ovat tuet muodostavat huomattavan kannustimen 
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suorittaa investointeja, joilla on mahdollista saavuttaa säästöjä ja samalla parantaa olo-

suhteita rakennuksissa, vaikka niissä toteutettavat toimenpiteet voivat olla nykyään jo 

melko tavanomaisia ratkaisuja etenkin uusissa rakennuksissa. Koko liittymisprosessi ja 

investointituen hakeminen on sujuvaksi ja selkeäksi tehty, ja siitä on vaikea löytää huo-

noja puolia. Kiinteistöjä hallinnoivat tahot saavat kannusteen parantaa energiatehok-

kuutta takaisinmaksuajan pienentyessä, niiden on helpompi osoittaa toimintansa vastaa-

van kestävän kehityksen periaatteita ja Suomen on helpompi täyttää EU:n energiatehok-

kuusvaatimukset lisäämättä sääntelyä. Koska investoinnit toteutetaan paikallisesti, ne 

myös työllistävät paikallisesti. 
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