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Tutkimuksen tausta




Kiinteistosektorilla suurin
energiankulutus ja paastot

o Kiinteisto- ja rakennussektori vastaa noin 40 %
energiankaytosta ja paastoista maailmanlaajuisesti (2017).

Energia Paastot

Lahde: IEA, Towards a zero-emission, efficient and resilient buildings and construction sector 2020
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Kiinteistovarallisuuden
hyddyntaminen energiamurroksessa

« Uusiutuvaan energiaan perustuva energiajarjestelma vuoteen 2050
mennessa tarvitsee investointeja 67 triljoonan euron edesta, joista
neljannes kohdistuisi kiinteistokohtaisiin ratkaisuihin.

Kumulatiiviset investoinnit,
jotta energia ja liikenne
saataisiin paastottomaksi

67 000 MRD € josta kiinteistokohtaisia
180 000 MRD £ ratkaisuita
<
KOKO MAAILMAN 16 000 MRD €
KIINTEISTOVARALLISUUDEN ARVO Aku

15 % Aurinko

B 31 %
in Keskimaarin
: 460 MRD €/v

Bio
npopumput 9% %
45 %

Lahde: Vimpari, Financing Energy Transition with Real Estate Wealth, Energies, 2020
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S-ryhma tuplaa aurinkosdahkon —
30 000 paneelia kauppojen katoille

Talous 05.07.2019
Jouko Kyytstnen

S-ryhma nostaa uusiutuvan energian osuuden 80 prosenttiin
sahkonkulutuksestaan.

PASI LEINU

TASAISTATUOTTOA AURINGOSTA

30.5.2017 | ARTIKKELI

Aurinkovoima on nykyisin seka ekoteko ettd hyva sijoitus. limarisen

padkonttorin katolle rakennetun aurinkovoimalan yli 7 %
vuosituotto on erinomainen. Esimerkin innoittamana limarinen
selvittdakin nyt aurinkovoiman mahdollisuuden kaikissa uudis- ja

LiSaaausin - [d OCOCHER!

Kimnteistoranast

OP STC- ja GCT-kiinteistot

ELINKAARISAASTOT 4,1 MILJ. EUR / KIINTEISTOJEN PINTA-ALA 22 000 M2 /
INVESTOINNIN TUOTTO 9 %
LeaseGreenin ja OP Kiinteistosijoituksen arvion
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KRt katolic pkennedimighotiaat: kiinteistdn lammityskustannuksia yli 20 prosenttia
aurinkoséhkdjarjestelmat. Samalla modemisoitiin . .

kiinteistsjen valaistus. ja hiilijalanjalkea noin 60 prosenttia. Uusien

jarjestelmien avulla saavutettavien
elinkaarisdastojen arvioidaan kohoavan 4-5
miljoonaan euroon.
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Kiinteistojen tuottoperusteinen

arvonmaaritys ja energiakulut




Ammattimaisesti hallinnoitujen
Kilnteistojen arvonmaaritys

 Kuten minka tahansainvestoinnin, myds kiinteiston arvo
voidaan maarittaa ennustamalla ja diskonttaamalla tulevat
kassavirrat nykyhetkeen (nk. tuottolahestymistapa).

 Diskontatut kassavirrat:  Yksinkertaistus: suora
paaomitus
Kiinteiston arvo Kiinteiston arvo
- (Tuotot — kulut), _ (Tuotot — kulut)
Y (1 + 1)t r
=1
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Energiakuluilla merkittava rooli
Kiinteiston kassavirrassa

 Energiakustannukset n. 30 %
kiinteiston hoitokuluista.

e Viimeisen 20 vuoden aikana
energiakustannukset ovat
Suomessa nousseet noin kolme

kertaa nopeammin kuin kiinteistdjen .

vuokratuotot.
» Kuluttajahintaindeksin nousu
1,5 %

o Sahkodnhintojen nousu 4,1 %

« Kaukolampdéhintojen nousu
4,4 %

 Euroopan tasolla vastaavat luvut

Aalto-yliopisto
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
e Consumer electricity price growth in Finland (2000=100)
s CPI Finland (2000=100)

s Consumer district heating price growth in Finland (2000=100)

Lahde: Tilastokeskus, Energia & Kuluttajahintaindeksi, 2019
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Kiinteistokohtaisen energian-
tuotannon arvo omlstajalle

 Miten uusiutuva
Kiinteistokohtainen energian-
tuotanto vaikuttaa kiinteiston
nettotuottoon ja arvoon?

'
4 - (Tuotot — kulut);

(1+ 1)t

=1

e Tutkittu vain vahan akateemisesti
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Oman energiantuotannon suorat
taloudelliset hyodyt

e Saastot kiinteiston hoitokuluissa Kiinteiston arvonnousu

« Oman energiantuotannon

energiantuots — (Nettosddstdt),
nettosaastot paaomltetaan =

kiinteistdn arvoon i=1 (I +7)
* Kiinteistdbn arvo nousee
vuosisaastdja enemman. TAI yksinkertaistus:
o Kyselytutkimus: Kiinteisto- o
arvioijat vahvistivat mallin. _ L.vuoden nettosaasto
« Diskonttaus: r = kiinteiston r

tuottovaatimus
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Insindoritieteiden i
Eriateil Tausta Teoria > Tulokset >




Esimerkki: oman energiantuotannon

kannattavuus vaihtelee kiinteistoittain

7/ office
[ "] Residential
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WACC across the EU-28 | |
(interview results for onshore wind)

Lahde: Leskinen et al., Using real estate market fundamentals to determine the correct discount rate for decentralised energy investments,
Sustainable cities and society, 2020
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Oman energiantuotannon muut

hyodyt

 Energiainvestoinnilla
suurin vaikutus
Kiinteiston
* Mmaineeseen,
* myytavyyteen ja

e vuokrattavuuteen.
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Lahde: Leskinen et al., The impact of renewable on-site energy production on
property values, Journal of European Real Estate Research, 2020
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Oman energiantuotannon muut
hyodyt

« Epasuorat taloudelliset hyodyt

o 25 % arvioijista naki, etta
vuokratuoton tulisi nousta.

e 40 % naki, etta tuottovaatimuksen
(riskien) tulisi laskea

- t
(Tuotot — kulut);

(1+ 1)t
.

tt

=1

o Ymparistohyodyt
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Esimerkki: Energiainvestoinnin arvo
Kiinteistonomistajalle

Energiaremontin
kokonaiskustannukset 1,5 M€

1. vuoden hoitokulusaasto
100 000 €

Paaomitus kiinteiston arvoon
5,8 % tuottovaatimuksella

Saastdista johtuva kiinteistdn
arvonnousu 2 M€

 Karkeasti suoralla
padomituksella: 100 000 eur /
58 %=1,7 M€

» Kassavirta-analyysi antaa
tarkemman tuloksen (2,05 M€)
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Esimerkki: Energiainvestoinnin arvo
KilnteistOnomistajalle

o Mikali vuokratuotot nousevat ja tuottovaatimus (riskit) pienentyy,
Kiinteiston arvonnousu voisi olla 2-10 M€

 Perinteiset kannattavuusmittarit
 Takaisinmaksuaika 14 vuotta
* Investoinnin tuotto 7 % (vs. kiinteiston tuottovaatimus 5,8 %)

« Vuosittainen vahennys hiilidioksidipaastdissa 430t CO,
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Johtopaatokset

 Tuottoldhestymistapaan perustuvan kiinteistén arvonmaarityksen
soveltaminen kiinteistokohtaisen energiantuotannon
kannattavuusarvioinnissa huomioi

« kiinteistbnomistajalle syntyvan arvon seka
 kannattavuuden vaihtelun kiinteistokohtaisesti.

« Kiinteistbkohtaisen puhtaan energiantuotannon kannattavuus saattaa olla
arvioitua parempaa erityisesti alueilla (esim. PKS), joissa kiinteistdjen
tuottovaatimukset ovat matalia.

« Soveltuu ammattimaisille kiinteistdsijoittajille
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Haasteet

 Energiakustannuksiin vaikuttamalla saadaan suhteellisesti pieni
arvonnousu esimerkiksi verrattuna vuokrakassavirran parantamiseen.

« Kiinteistén arvonnousu on teoreettista tai hankalasti ennustettavissa
investointihetkella.
« Liséksi arvioitsijoilla on keskeinen rooli mahdollisen arvonnousun
hyvaksymisessa.
« Poliittiset ja teknologiset riskit kiinteistokohtaisessa energiantuotannossa
saattavat olla suuremmat kuin kiinteistosijoituksissa.

T
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