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TAVOITTEENA ON ARVIOIDA…
1) KIINTEISTÖALAN TOIMINTALOGIIKAN KÄYTETTÄVYYTTÄ 

ÄLYKKÄIDEN ENERGIANHALLINTAJÄRJESTELMÄ-
INVESTOINTIEN TOTEUTTAMISKELPOISUUDEN 
ARVIOIMISEKSI

2) NÄIDEN INVESTOINTIEN KANNATTAVUUTTA

TÄSSÄ TUTKIMUKSESSA…
• ÄLYKKYYTTÄ TARKASTELLAAN EUROOPAN KOMISSION 

EHDOTTAMAN ÄLYINDIKAATTORIN (engl. smart readiness 
indicator, SRI) KAUTTA

• KIINTEISTÖALAN TOIMINTALOGIIKKAA TARKASTELLAAN 
ALALLE TYYPILLISTEN KANNATTAVUUSMITTAREIDEN JA 
TUOTTOPERUSTEISEN KIINTEISTÖNARVONMÄÄRITYKSEN 
KAUTTA

VÄITÖSKIRJATUTKIMUS
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OSIO 1: KIINTEISTÖJEN ÄLYKKYYS JA 
KIINTEISTÖALAN TOIMINTALOGIIKKA
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Kuva saatavissa (muokattu): https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/smart-readiness-indicator/what-sri_en

“Älykkyys koostuu kiinteistön fyysisistä tuotteista ja digitaalisista rajapinnoista, joiden avulla
rakennus ja/tai sen tekniset järjestelmät pystyvät havaitsemaan, tulkitsemaan, 

kommunikoimaan ja aktiivisesti reagoimaan tehokkaasti kiinteistön toimintaympäristön
muutoksiin tarpeen mukaisesti.” [SRI Final Report, 2020]

Energiankäytön optimointi 
(paikallisen) tuotannon funktiona

Paikallisesti tuotetun (vihreän) 
energian varastoinnin optimointi

Automatisoitu vikadiagnostiikka 
ja huollon ennakointi

Automaation kautta parantunut 
käyttäjähyvinvointi

OSIO 1: ÄLYKKYYS KIINTEISTÖISSÄ (1/3)
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Kuva saatavissa (muokattu): https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/smart-readiness-indicator/what-sri_en

Energiankäytön optimointi 
(paikallisen) tuotannon funktiona

Paikallisesti tuotetun (vihreän) 
energian varastoinnin optimointi

Automatisoitu vikadiagnostiikka 
ja huollon ennakointi

Automaation kautta parantunut 
käyttäjähyvinvointi

ÄLYKÄS ENERGIANHALLINTAJÄRJESTELMÄ

ÄLYKÄS ENERGIANHALLINTA-
JÄRJESTELMA TEKEE 
KIINTEISTÖSTÄ “ÄLYKKÄÄN” JA 
OPTIMOI KIINTEISTÖN 
TOIMINTAA…

• KIINTEISTÖN ITSENSÄ
• KÄYTTÄJÄN JA
• ÄLYVERKON

TARPEIDEN MUKAISESTI

OSIO 1: ÄLYKKYYS KIINTEISTÖISSÄ (1/3)
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,

3 Investoinnin kannattavuus IRR → 𝑁𝑃𝑉 = ∑(456 ,-!
51. " = ∑(456 ,-!

51. " = 0; d=IRR, kun NPV=0

PERINTEISET INVESTOINNIN KANNATTAVUUSMITTARIT

CF = investoinnin tuottama kassavirta
NPV = investoinnin tuottamien uusien rahavirtojen pääomitus nykyarvoon; 

OSIO 1: KIINTEISTÖALAN TOIMINTALOGIIKKA (2/3)
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DCF → Kiinteistön arvo =H
(45

6 𝐶𝐹&
(1 + 𝑡𝑢𝑜𝑡𝑡𝑜𝑣𝑎𝑎𝑡𝑖𝑚𝑢𝑠)(

DCF = tuottoperusteinen kiinteistönarvonmääritys
CFt = investoinnin tuottama kassavirta eri vuosina

1 Takaisinmaksuaika =
𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑛𝑖𝑛 𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑘𝑠𝑒𝑡
𝑢𝑢𝑑𝑒𝑡 𝑡𝑢𝑙𝑜𝑣𝑖𝑟𝑟𝑎𝑡 + 𝑠ää𝑠𝑡ö𝑡 ,

2 Sijoitetun pääoman tuottoprosentti (ROI) = !!"#$ $!%&'())*$+,ää,$ö$
/0'#,$&(00(0 1!,$*00!1,#$

,

3 Investoinnin kannattavuus ∗ IRR → 𝑁𝑃𝑉 = ∑(234 56!
3+" " = ∑(234 56!

3+" " = 0; d=IRR, kun NPV=0

PERINTEISET INVESTOINNIN KANNATTAVUUSMITTARIT

Suora pääomitus → Kiinteistön arvo =
𝑡𝑢𝑙𝑜𝑣𝑖𝑟𝑟𝑎𝑡– ℎ𝑜𝑖𝑡𝑜𝑘𝑢𝑘𝑢𝑙𝑢𝑡

tuotto𝑣𝑎𝑎𝑡𝑖𝑚𝑢𝑠

KIINTEISTÖN ARVONMÄÄRITYS
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OSIO 1: VÄITÖSKIRJAN TEOREETTINEN VIITEKEHYS (3/3)
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OSIO 2: TUTKIMUSKYSYMYKSET JA 
EMPIIRINEN TUTKIMUSASETELMA 
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ARTIKKELI I

ARTIKKELI III

ARTIKKELI II

OSIO 2: TUTKIMUSKYSYMYKSET (1/2)

RQ1: MITEN KIINTEISTÖNOMISTAJAT
VOIVAT ARVIOIDA KIINTEISTÖJENSÄ
ÄLYKKYYTTÄ?

RQ2: MITEN KIINTEISTÖNOMISTAJAT 
ARVIOIVAT ÄLYKKYYDEN 
TALOUDELLISEN ARVON?
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ARTIKKELI I

ARTIKKELI III

ARTIKKELI II

ARTIKKELI I
RQ1: Arvioidaan empiirisesti älyvalmiusindikaattorin 

soveltuvuutta väitöskirjan tutkimusympäristössä 

ARTIKKELI II
RQ1: Validoidaan kiinteistön älykkyys testatulla 

älyvalmiusindikaattorilla
RQ2: Arvioidaan älykkään energiajärjestelmä-

investoinnin kannattavuutta kiinteistössä
RQ2: Arvioidaan kiinteistöomistajan 

investointipäätösprosessia (haastattelut)

ARTIKKELI III
RQ1: Arvioidaan älykkyyden tuottamia vaikutuksia 

päästöihin 
RQ2: Arvioidaan älyvalmiusindikaattorin mukaisen 

älykkyyden tuottamia rahataloudellisia 
hyötyjä kaupunkitasolla kiinteistönomistajille 

OSIO 2: EMPIIRINEN TUTKIMUSASETELMA (2/2)
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OSIO 3: LÖYDÖKSET JA NIIDEN TULKINTA
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OSIO 3: LÖYDÖKSET (1/2)

RQ1: MITEN KIINTEISTÖNOMISTAJAT VOIVAT ARVIOIDA 
KIINTEISTÖJENSÄ ÄLYKKYYTTÄ?

à ÄLYVALMIUSINDIKAATTORI 

RQ2: MITEN KIINTEISTÖNOMISTAJAT 
ARVIOIVAT ÄLYKKYYDEN TALOUDELLISEN 
ARVON?

à HYÖDYNTÄMÄLLÄ PERINTEISIÄ 
KANNATTAVUUSMITTAREITA SEKÄ 
KIINTEISTÖN KASSAVIRTA-ANALYYSIA 
(ESIM. DCF)
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OSIO 3: LÖYDÖKSET (1/2)

MUTTA…

PERINTEISET KANNATTAVUUSMITTARIT 
EIVÄT TUNNISTANEET ÄLYKKYYDEN 
STRATEGISIA HYÖTYJÄ
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OSIO 3: TULKINTA (2/2)

1) MERKITTÄVIN 
RAHATALOUDELLINEN HYÖTY 
SYNTYY KIINTEISTÖN 
OSALLISTUMISESTA 
RESERVIMARKKINOILLE (AKKU!)

2) KIINTEISTÖKOHTAISET 
ENERGIATOIMENPITEET JA 
PARANTUNUT DIAGNOSTIIKKA 
TUOTTAVAT SÄÄSTÖJÄ 

3) BRÄNDI-ARVON MÄÄRITYS 
KIINTEISTÖNOMISTAJILLE ON 
HAASTAVAA (MUTTA VAIKUTTAA 
PÄÄTÖKSENTEKOON)
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1) MERKITTÄVIN 
RAHATALOUDELLINEN HYÖTY 
SYNTYY KIINTEISTÖN 
OSALLISTUMISESTA 
RESERVIMARKKINOILLE (AKKU!)

2) KIINTEISTÖKOHTAISET 
ENERGIATOIMENPITEET JA 
PARANTUNUT DIAGNOSTIIKKA 
TUOTTAVAT SÄÄSTÖJÄ 

3) STRATEGISEN BRÄNDI-ARVON 
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KANNATTAAKO KIINTEISTÖNOMISTAJAN INVESTOIDA 
ÄLYKKYYTEEN?

ÄLYKKYYDEN RAHATALOUDELLISET HYÖDYT 
Ø MERKITTÄVÄ POTENTIAALI RESERVIMARKKINOILTA, MUTTA 
Ø TARVITAAN UUSIA LIIKETOIMINTAMALLEJA

ÄLYKKYYDEN STRATEGISET HYÖDYT
Ø ÄLYKKYYDEN ARVO ON VIELÄ EPÄSELVÄ
Ø ÄLYINDIKAATTORIN POTENTIAALI?
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