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Talokeskus Yhtiot Oy:ssa ymparistojarjestelma on koettu tarpeelliseksi, jotta yrityskuvasta
saadaan yha ymparistoystavallisempi, ja jotta pystytadan vastaamaan sidosryhmien odotuk-
siin. Ympdristojarjestelman kayttoonotolla pyritdaan haitallisten ymparistovaikutusten ja
luonnonvarojen kulutuksen véhentamiseen.

Tyon lahtokohtana oli valita Talokeskus Yhtidille sopiva ymparistojdrjestelma ja rakentaa se
yhteisty6ssa jarjestelmdsta vastaavan kanssa. Ymparistojarjestelmien vertailun tuloksena
yrityksessa paatettiin kdynnistdd Green Office -ymparistojarjestelman kayttoonotto.

Green Office on Suomen WWF:n erityisesti toimistoille suunnattu ymparistojarjestelma.
Green Office tarjoaa ympéristojarjestelman rakentamiseen tyokalut, joiden avulla Talokes-
kus Yhtigille luotiin neljaan suurimpaan toimistoon ymparistdohjelmat ja asetettiin tavoit-
teet haitallisten ymparistovaikutusten vahentamiseksi.

Ty6ssa on kayty lapi Green Officen mukaiset ymparistéjarjestelman rakentamisen vaiheet
seka suunnitelma jarjestelman kayttoonottamiseksi. Tyo kasittdaa koko organisaation seka
Jyvaskylan toimipisteen ymparistoohjelmat ja toimenpiteet niiden toteuttamiseksi.

Green Officen mukaan rakennettu ymparistojarjestelma otetaan kdyttoon Talokeskuksella
vuoden 2016 aikana.

Avainsanat (asiasanat)

Ymparistojarjestelmd, ymparistdohjelma, Green Office

Muut tiedot



http://www.finto.fi/

jamk.fi

Author Type of publication Date
Ruissalo, Maria Bachelor’s thesis 26.5.2016
Language of publication:
finnish
Number of pages Permission for web publi-
52 cation: X

Title of publication
Utilization of Environmental Management System in medium-sized construction
engineering office

Degree programme
Civil Engineering

Supervisor
Jukka Konttinen

Assigned by
Talokeskus Yhtiot Oy
Quality Manager Nina Vallius

Abstract

Corporate environmental responsibility is the responsibility of the changes caused by the
company’s operations on the environment. Good environmental management requires
the identification of environmental impacts and their significance. Environmental man-
agement system allows an organization to take environmental issues systematically into
account in all its activities.

Environmental management system (EMS) has been considered necessary in Talokeskus
Yhtiot in order to reflect the corporate image to be more environmentally friendly and in
order to be able to meet the expectations of their interest groups. The utilization of the
EMS aims at reducing the harmful environmental impacts and resource consumption.

The aim of this study was to choose a suitable EMS for Talokeskus Yhtiét and to build it in

cooperation with the person responsible for the environmental management system. As a
result of a comparison of the EMSs it was decided to launch a Green Office environmental
management system implementation in the company.

Green Office is WWF Finland's EMS for offices. Green Office provides building tools to help
Talokeskus Yhtiot to create environmental programs in the four largest offices and set tar-
gets to reduce harmful environmental impacts.

The whole process of building EMS in accordance with the Green Office and the plan to
introduce the system is presented in this thesis. The work comprises the entire organiza-
tion, as well as Jyvaskyla office environment programs and actions to implement them.

The environment management system built according to Green Office instructions will be
introduced in Talokeskus during the year 2016.
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1 Lahtokohdat

Yrityksen yhteiskuntavastuu, yritysvastuu, on yrityksen vastuuta toimintansa yhteis-
kunnallisista vaikutuksista. Vastuullinen yritys kantaa taloudellisen vastuunsa lisdksi
huolta my0s sosiaalisesta vastuusta ja ymparistévastuusta eli niista vaikutuksista,
joita silld on ihmisiin ja ymparistoon. Vastuullisessa liiketoiminnassa yritys pyrkii toi-
mimaan mahdollisimman avoimesti ja lapinakyvasti toimintansa vaikutuspiirissa ole-
via ihmisia ja luontoa kunnioittaen. Vahimmaisvaatimus kaikille yrityksille on lainsaa-
danndn noudattaminen. Vastuullinen yritystoiminta on yksi kilpailukykytekija, jonka

avulla yritykset voivat edistaa liiketoimintaansa.

Ymparistovastuu tarkoittaa yrityksen ymparistovaikutusten, yrityksen toiminnan ym-
paristossa aiheuttamien muutosten, tuntemista ja niiden hallintaa. Keskeista on toi-
mia niin, ettd luonnon monimuotoisuus turvataan, ilmastonmuutos torjutaan, luon-
nonvaroja kdytetaan tehokkaasti ja sddstelidasti, vesia, maaperaa ja ilmaa suojellaan
seka kannetaan vastuu yrityksen palvelun tai tuotteen koko elinkaaren aikaisista ym-
paristovaikutuksista. Yrityksen kaikkiin tuotteisiin ja palveluihin liittyy ymparistovai-
kutuksia. Ymparistdasioiden hyva hoito edellyttaa ymparistévaikutusten tunnistamis-

ta ja niiden merkittavyyden arviointia.

Taman opinnadytetyo on tehty Talokeskus Yhtiot Oy:lle. Tyon ldhtokohtana oli valita
sopiva ymparistojarjestelma ja rakentaa se. Ymparistojarjestelman tarve pohjautuu
sidosryhmien kasvaviin vaatimuksiin. Yhteistyota tehdaan mieluummin yritysten
kanssa, jotka ovat huomioineet toiminnassaan vihreita ratkaisuja. Ymparistdasioiden
huomioiminen on nahty tarpeelliseksi, jotta yrityksessa pystytdan kehittdmaan toi-
mintaa sidosryhmien toivomaan suuntaan ja tavoittelemaan yha ymparistoystavalli-
sempaa yrityskuvaa. Talokeskuksella on voimassaoleva RALA-sertifioitu (Rakentami-
sen laatu) toimintajarjestelma, jonka yhtena arviointiperusteena on, etta yritys arvioi
ja huolehtii toimintansa ymparistonakokohdista. Talokeskus on yksi perustajajdsenis-
td GBC Suomi ry:ssa (Green Building Council Finland / GBC Finland), jonka tavoitteena
on tiivistaa yhteistyota ja luoda yhtenaisia toimintatapoja kiinteist6- ja rakennusalan
toimijoiden kesken. Lisdksi Talokeskus on kevadsta 2015 asti ollut mukana Helsingin

kaupungin ja elinkeinoeldaman IImastokumppanit-verkostossa.



Oma kiinnostukseni ymparistoasioihin ja niiden vastuulliseen hoitamiseen osana yri-
tyksen jokapaivaista liiketoimintaa pohjautuu suorittamaani filosofian maisterin tut-
kintoon ymparistotieteen ja -teknologian tutkinto-ohjelmassa seka tyokokemukseeni
ympadristosektorilta. Talokeskus Yhtiot on talla hetkelld tydnantajani. Olen tyosken-
nellyt yrityksessa kaksi vuotta suunnittelun ja rakennuttamisen liiketoimintayksikdssa
projektiassistenttina ja projekti-insind6rind monipuolisissa rakennuttamis- ja valvon-

tatehtavissa.

Opinndytetyossa kaydaan aluksi lapi yleisesti ymparistojarjestelmaa ja sen vaikutuk-
sia yrityksessa. Vaihtoehtoiset ymparistojarjestelmat esitellaan, jonka jalkeen selvite-
taan tarkemmin Talokeskus Yhtidille soveltuvaa jarjestelmaa ja sille asetettuja tavoit-
teita. Varsinainen ymparistojarjestelman rakentaminen tehdaan yrityksessa kehitys-
tyona ryhmassa, jonka jasenena toimin lopputyéta tehdessani. Rakentamisen kulku
ja sisalto raportoidaan tassa opinndytetyodssa. Tyossa on kasitelty ymparistojarjes-
telmaa koko organisaation osalta ja esimerkkinad ymparistdohjelman rakentamissa ja
kayttoonotossa on kaytetty Jyvaskylan toimipistetta. Lisaksi opinndytetyohon sisaltyy

ympadristojarjestelman kayttoonoton suunnittelua koko Talokeskus-konsernissa.

2 Ympadristojarjestelma

2.1 Ymparistojarjestelman sisalto

Yrityksen vastuullinen ymparistdasioiden hoito edellyttda, ettd toiminnan ymparisto-
asiat on sisallytetty johdon luomiin yrityksen tavoitteisiin ja strategiaan (Pohjola
2003, 14). Ymparistdjohtaminen on yrityksen toiminnan hallintaa niin, ettd ymparis-
tonsuojelulliset tavoitteet otetaan huomioon kaikessa toiminnassa ja paatoksenteos-
sa. Ymparistéjohtaminen edistaa toiminnan ekotehokkuutta ja vahentaa palveluiden
ja tuotteiden koko elinkaaren aikaisia ymparistohaittoja. Ymparistovastuun toteut-
tamisen tueksi on luotu kansallisia ja kansainvalisia ohjeistoja seka toimintaperiaat-

teita, standardeja, sertifikaatteja, hallintajarjestelmia ja muita normeja.



Ymparistojarjestelma on jarjestelma, joka muodostuu ymparistdasioiden hallinnassa
tarvittavista organisaation resursseista, rakenteista, prosesseista ja menettelyista.
Ymparistdjarjestelman avulla organisaatio ottaa ymparistoasiat jarjestelmallisesti
huomioon kaikessa toiminnassaan. Ymparistojarjestelma voi olla joko osana laatujar-

jestelmaa tai omana erillisena jarjestelmanaan. (Pohjola 2003, 14.)

Yrityksen ymparistojarjestelman rakentaminen aloitetaan liikketoiminnan ymparisto-
asioiden visiosta. Yritykselld tulee olla pidemman aikavalin tavoite toimintaansa liit-
tyvien ymparistdasioiden kehittamisesta. Ymparistoasiat sisdllytetdan yleensa osaksi
liilketoimintastrategiaa tai yritykselle voidaan laatia erillinen ymparistOstrategia. Yri-
tykselle asetetaan ymparistépaamarat ja —tavoitteet, jotka muodostavat ymparist6-
politiikan. Ymparistoohjelma on linkki strategian ja kdytanndn toiminnan valilla. Ym-
paristoohjelma sisaltaa yksityiskohtaiset toimintasuunnitelmat ja —ohjeet jatkuvan

parantamisen periaatteen pdamaarien ja tavoitteiden saavuttamiseksi ja ymparisto-
vastuun toteuttamiseksi. Ymparistoohjelma laaditaan yrityksen tyovalineeksi, jotta

ympadristdasiat hoidetaan asetettujen paamaarien mukaisesti. Ymparistojarjestelma
sisaltaa maaritellyt ymparistdasioiden mittauskohteet ja mittaukset sekd ymparisto-

asioiden raportoinnin. (Pohjola 2003, 43-44, 53-55.)

Visio yrityksen ympadristéasioista ‘

Ymparistostrategia ‘

Ymparistopolitiikka ‘

Ympadristoohjelma

Ymparistojarjestelma

Kuvio 1. Ympdristojohtamisen osa-alueet



Ymparistojarjestelmassa selvitetdan, minkalaisia ymparistovaikutuksia yrityksen toi-
minnot ja yrityksen kayttamat ja valmistamat tuotteet aiheuttavat tai voivat aiheut-
taa. Kun ymparistojarjestelmaa rakentavan yrityksen ymparistdvaikutukset on selvi-
tetty, organisaation toimintatavat suunnitellaan jarjestelmallisesti sellaisiksi, ettad ne
aiheuttavat mahdollisimman vahan ymparistohaittoja (Pesonen, Himaladinen & Teit-
tinen 2005, 11). Ymparistojarjestelman tulee kattaa kaikki organisaation toiminnat ja
olla arvioitavissa. Ymparistojarjestelman pitaa olla ymmarrettava kaikille yrityksen
tyontekijoille ja henkiloston tulee olla sitoutunut ymparistoasioiden jatkuvaan paran-

tamisen. (Pohjola 2003, 55-56.)

Ymparistojarjestelma on toteutettava aina yrityskohtaisesti eika sita voi toteuttaa
samanlaisina eri yrityksissa. Yksittaisen yrityksen tarpeet maarittavat jarjestelman

yksityiskohtaisuuden ja laajuuden. (Pesonen ym. 2005, 12.)

Jos yrityksessa on jo kaytossa laatujarjestelma, on ymparistojarjestelman mukaan
ottaminen huomattavasti helpompaa. Jarjestelman voi rakentaa vain oman toimin-
nan kehityksen parantamiseksi tai sille voi hakea my6s ulkopuolisen myéntamaa ser-

tifikaattia. (Ymparistdjarjestelmat 2016.)

Ymparistojarjestelmien padelementit ovat yrityksen ymparistopolitiikka, suunnittelu,
jarjestelman toteuttaminen ja toiminnot, tarkastus ja korjaavat toimenpiteet seka
johdon katselmus (Kuvio 2.). Ymparistojarjestelman rakentaminen aloitetaan kartoit-
tamalla toiminnan ymparistdvaikutukset alustavassa ymparistokatselmuksessa. Kat-
selmuksessa tarkastellaan perusteellisesti yrityksen ymparistdasioiden hoidon taso.
Sen pohjalta laaditaan ymparistopolitiikka ja siihen sisaltyvat ymparistopaamaarat.

(Kippo-Edlund 2006, 120; Pesonen ym. 2005, 41-42.)



Jatkuva

parantaminen

7 ™~

Johdon

Ymparisto-
katselmus politiikka
Tarkastukset
Suunnittelu

Ja korjaavat

toimenpiteet

T Jirjestelman e
Toteuttaminen

Ja toiminnot

Kuvio 2. Ymparistojarjestelman elementit (Kippo-Edlund 2006; 120)

Ymparistopolitiikka on yrityksen ylimman johdon laatima julkinen lausuma, jossa yri-
tys kertoo yrityksen arvoista ja asenteista ymparistdasioissa. Ymparistopolitiikassa
kerrotaan mita ymparistdasioiden huomioimisella toiminnassa halutaan saavuttaa ja
mihin asioihin strategisella tasolla kiinnitetdan huomiota. Allekirjoittamalla ymparis-
topolitiikan yrityksen johto voi osoittaa sitoutumisensa ymparistoasioiden huomioi-
miseen ja parantamiseen seka ulkoisille etta sisdisille sidosryhmille. (Pesonen ym.

2005, 45 ja 47; Pohjola 2003, 54-55.)

Suunnitteluvaiheessa maaritellaan yrityksen ymparistopolitiikkaan perustuen merkit-
tavien ymparistondakokohtien ymparistovaikutusten ehkdisemiseksi ymparistopaa-
maarat ja -tavoitteet. Pdamaarat ovat pyrkimyksia, joihin yritys ymparistdasioissaan
pyrkii ja tavoitteet ovat niistd johdettuja yksityiskohtaisempia vaatimuksia toiminnal-
le ja muutoksille toiminnassa. Tavoitteita asetettaessa tulee miettia minkalaisella
ymparistonsuojelun tason indikaattorilla eli mittarilla niiden toteutumista voidaan
seurata. Jokaiselle tavoitteelle laaditaan ymparistdohjelma eli toimenpideohjelma,
jonka kaytannon toimenpiteitd noudattamalla padstaan asetettuun tavoitteeseen.
Ymparistoohjelmaan kirjataan vastuuhenkil6t, keinot ja aikataulut ymparistotavoit-

teen saavuttamiseksi. (Pesonen ym. 2005, 49-52.)



Ymparistojarjestelman toteuttamiseksi ja tavoitteiden saavuttamiseksi on erittdin
tarkeadta saada henkilosto tyoskentelemaan yrityksen ymparistéasioiden vastuullisen
hoitamisen puolesta (Pohjola 2003, 14). Yrityksen tyontekijéita koulutetaan siten,
ettd kukin voi omassa tyotehtavassaan ehkaista tai vahentaa haitallisten ymparisto-

vaikutusten syntymista (Pesonen ym. 2005, 11).

Ymparistojarjestelmassa dokumentoidaan kirjallisesti ymparistopolitiikka, ymparisto-
kasikirja, toimintaohjeet ja tallenteet. Ymparistokasikirja on dokumentti, josta on
helposti [6ydettavissa kuvaukset ymparistojarjestelman osista ja niihin liittyvista toi-
mintaohjeista. Tallenteissa on dokumentoituna muun muassa ymparistotavoitteiden
mittaus- ja seurantatulokset, johdon katselmukset ja yrityksen ymparistdasioita kos-

keva lainsaatorekisteri. (Pesonen ym. 2005, 63-65.)

Oman toiminnan arviointi suoritetaan sisdisend ymparistdauditointina. Auditoinnissa
tarkastetaan, onko yrityksessa toimittu ymparistopolitiikan mukaisesti ja onko ympa-
ristoohjelmat toteutettu seka se, saavutetaanko asetetut ymparistopaamaarat ja -
tavoitteet. Sisdisia auditointeja jarjestetdan, jotta voidaan varmistaa jarjestelman
toimivuus ja suunnitelmienmukaisuus seka |6ytaa sen kehittamis- ja parannuskoh-
teet. Auditoinnin tuloksien perusteella laaditaan raportti, johon kirjataan ymparisto-

jarjestelman onnistumiset ja mahdolliset poikkeamat. (Pesonen ym. 2005, 67-72.)

Yleensa vuosittain jarjestettdvan johdon katselmuksen tarkoitus on kdyda lapi audi-
toinneissa koottujen tietojen perusteella yrityksen toteutuneet ymparistoohjelmat ja
tarkastaa ymparistépaamaarissa edistyminen. Katselmuksen suorittaa yrityksen ylin
johto, jonka tulee tarkastella ymparistopolitiikan soveltuvuus yrityksen sen hetkiseen

tilanteeseen. (Pesonen ym. 2005, 73-74.)

Jatkuva parantaminen ja sen myo6ta ymparistotehokkuuden paraneminen ovat ympa-
ristojarjestelman rakentamisen keskeisia elementteja (Pesonen ym. 2005, 13). Ympa-
ristopolitiikkaa ja ymparistonakokohtia seka paamaaria ja tavoitteita pitaa tarkastella
ja paivittaa tarvittaessa (Pesonen ym. 2005, 52). Asettamalla uusia tavoitteita voi-

daan toiminnan ympaéristotehokkuutta parantaa jatkuvasti (Kippo-Edlund 2006, 120).

Ymparistojarjestelmassaan organisaatio sitoutuu ymparistonsuojelun tason jatku-
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vaan parantamiseen ja toimintaansa koskevien lakisdateisten vaatimusten noudat-

tamiseen (Pohjola 2003, 63).

Ymparistéjohtamisen kehittamiseen on yrityksessa varattava riittavasti resursseja.
Hyvat tyovalineet kuten ymparistéohjelma, ohjeistus tai standardi auttavat tyossa,
mutta yrityksen johdolla ja koko henkilstélla taytyy olla selkedaa nakemys ymparis-

toasioiden strategisesta merkityksesta liiketoiminnalle. (Pohjola 2003, 14.)

2.2 Ymparistojarjestelman hyodyt

Toimiva ymparistojarjestelma auttaa tunnistamaan ja vahentamaan haitallisia ympa-
ristovaikutuksia sekd sdastamaan kustannuksia. Ymparistojarjestelma on organisaati-
olle tydkalu omien ymparistovaikutustensa vahentamiseksi. Koska ymparistovaiku-
tuksia onnistutaan yleensa vahentamaan tehostamalla toimintojen energia- ja mate-
riaalitehokkuutta, saavutetaan samalla kestdvaa taloudellista sadstoa. Tyotapojen
muuttaminen riittdaa saavuttamaan osan sadstoista, mutta lisasdastojen saamiseksi
on usein my0s investoitava. Suoraa taloudellista hyotya yritykselle kertyy myos siit3,
kun sen paastot ja ympadristohaitat, joista voi olla seurauksena taloudelliseen vastuu-
seen joutuminen, on tunnistettu ennalta. Etukateen tehtdva varautuminen ja ympa-
ristdvahinkojen ehkaisy minimoidaan aiheutuvia ongelmia ja jo siita huolimatta ta-
pahtuvien vahinkojen korjaamisen kuluja. (Pesonen ym. 2005, 13; Reinikainen 2010,

17.)

Yrityksen ymparistdasiat saadaan huomioitua hallitusti osana liiketoimintaa ymparis-
tojarjestelman avulla. Vastuullinen ymparistdasioiden hoito voidaan edelleen esittaa
jarjestelmasta ulkopuolisille tahoille, esimerkiksi viranomaisille ja sidosryhmille. (Ym-
paristojarjestelmat 2016.) Ymparistojarjestelman olemassaolo tuo toiminnalle uskot-
tavuutta ja parantaa imagoa, joka asiakkaiden odotusten ja vaatimusten myota voi
erottaa yrityksen muista yrityksista ja parantaa sen kilpailukykya (Kippo-Edlund 2006,
119; Pesonen ym. 2005, 13).

Jokaisen tyontekijan omiin toihin liittyvien ymparistopaamaarien ja niiden toteutta-
miseen tarvittavien toimenpiteiden suunnittelussa mukana oleminen, lisaa tyonteki-

joiden tyomotivaatiota ja tunnetta heidan tyonsa arvostuksesta. Oikein rakennettu
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ymparistojarjestelma parantaa tyossa viihtymista ja tyodilmapiiria yrityksessa. (Peso-

nen ym. 2005, 14.)

Ymparistojarjestelman rakentamisen ja kayttédnoton myota yritys saa varmuuden
siitd, etta sen myonteiset ymparistdvaikutukset vahvistuvat ja kielteiset pienenevat.
Esimerkiksi energia- ja jatehuoltokustannusten pieneneminen on keskeinen ymparis-
tojarjestelmasta saatava hyoty. Ymparistdjarjestelman avulla toiminta tehostuu ja
sen ymparistoriskit pienenevat. Henkilokunnan ymparistotietoisuus seka sitoutumi-

nen kdytannon toimiin paranevat. (Kippo-Edlund 2006, 119.)

Erilaiset ohjelmat, ohjeistukset ja standardit luovat toiminnan parantamiselle viite-
kehyksen, mutta ymparistojarjestelma ei sellaisenaan paranna yrityksen toiminnan
laatua tai saa aikaan yrityksen toiminnan kehittymista. Toisaalta ymparistojarjestel-
man vuosittainen ulkopuolisen tekema auditointi toimii kannustimena yrityksen ym-

paristdasioiden kehittamiselle. (Pohjola 2003, 14.)

2.3 Jarjestelmavaihtoehdot

Kaikki ymparistdjarjestelmat ovat organisaatioille vapaaehtoisia, mutta niiden toteu-
tuksessa on noudatettava kullekin jarjestelmalle ominaisia muotovaatimuksia. Kay-
tossa on useita erilaisia jarjestelmia, joista kukin organisaatio voi ottaa kayttéon

omalle toiminnalleen soveltuvan jarjestelman. (Reinikainen 2010, 38.)

Yritysten kaytt6on soveltuvista ISO 14001 -standardi ja EMAS-asetus ovat tunne-
tuimmat ja kdytetyimmat ymparistojarjestelmamallit (Kippo-Edlund 2006, 118). Nai-
den jarjestelmien perusteena on tunnistaa yrityksen merkittavat ymparistonakdkoh-
dat ja -vaikutukset, niiden hallinta, toiminnan dokumentointi ja séannéllinen arviointi

(Rohweder 2004, 101).

Pienissa ja keskisuurissa yrityksissa on otettu kayttéon yha yleisemmin kevennetty
ymparistojarjestelma, joka rakennetaan ymparistojarjestelmastandardiin pohjautuen
(Kippo-Edlund 2006, 118). Seuraavassa kevennetyista ymparistdjarjestelmista nk.
epavirallisista jarjestelmista tai kevytjarjestelmista esitelldan yleisimmat Suomessa

kdytossa olevat Green Office ja Ekokompassi-ymparistdohjelmat.
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2.3.1 1SO 14001

Kansainvalisen standardoimisjarjeston 1ISO:n ymparistojarjestelmastandardi I1SO
14001 on yksi ISO 14000 -sarjan standardeista, jotka on valmisteltu organisaatioiden
ympadristdasioiden hoitamiseksi. ISO 14001 on viitekehys, joka asettaa vaatimukset
organisaation ymparistojarjestelmalle. Sen avulla ymparistoasioita tulee osa strategi-
aa ja toiminnan suunnittelua. Standardi on alun perin julkaistu vuonna 1996 ja uusit-
tu kahdesti, ensin vuonna 2004 ja uudelleen 2015. Ymparistojdrjestelmdstandardia
uudistetaan, jotta se vastaisi kdyttdjien tarpeisiin, kasvaviin ymparistohaasteisiin ja
yhteiskunnallisiin odotuksiin. (Pesonen ym. 2005, 15; ISO 14001:2015 2016; ISO
14001 Ymparistojarjestelman hyodyt 2016.)

ISO 14001 soveltuu kaikenkokoisille ja -tyyppisille organisaatioille niin julkisella kuin
yksityisellakin sektorilla. Standardi on kansainvalisesti tunnettu ja siten on helppoa
yhtenaistaa toimintatapoja yritysten ja toimipaikkojen kesken. Samalla vertailu eri
toimijoiden valilla helpottuu ja tasa-arvoinen kohtelu on mahdollista. (Ymparistojar-
jestelmat 2016.) Vuonna 2014 ISO 14001 standardin mukaisesti oli sertifioitu Suo-
messa 1512 yritystd (The ISO Survey. Evolution of ISO 14001 certificates in Finland
2014).

Ymparistojarjestelman rakenteen perustana on PDCA-malli (plan = suunnittele, do =
toteuta, check = arvio, act = toimi), joka tahtaa ymparistonsuojelun tason jatkuvaan
parantamiseen (ISO 14001:2015 2016). Organisaation resurssit, prosessit ja menette-
Iyt, joilla organisaatio sitoutuu suojelemaan ymparistd6a, noudattamaan sita sitovia
ymparistovelvoitteita ja parantamaan ymparistonsuojelun tasoa, maaritellaan ISO
14001:n mukaisessa ymparistojarjestelmassa. Ymparistojarjestelman rakennusvai-
heessa on kaytava lapi kaikki toimintoihin, tuotteisiin ja palveluihin liittyvat ymparis-

tokysymykset. (Ympadristdjarjestelmat ja johtaminen 2015.)
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Kuvio 3. PDCA-malli

ISO 14001:n mukaisessa ymparistdjarjestelmassa organisaatio asettaa toiminnalleen
ympadristotavoitteet ja seuraa niiden toteutumista. Organisaatio huolehtii henkil6s-
ton osaamisesta ja varaa riittavat resurssit ymparistojarjestelman yllapitamiseen.
Ymparistojarjestelman myota organisaatio seuraa ymparistovaikutuksiaan ja varau-
tuu ymparistoriskeihin. Ymparistojarjestelmassa yllapidetaan hyvia ymparistokaytan-
toja ja sen avulla ohjataan organisaation prosesseja ja toimintoja. Toiminnan tuloksia
arvioidaan sadnnollisesti ja pyritdan jatkuvaan parantamiseen. (ISO 14001 — maail-

man tunnetuin ymparistojarjestelmamalli 2016.)

Uudistettu ISO 14001:2015 korostaa ymparistOasioiden roolia osana organisaation
strategista suunnittelua seka johdon roolia ymparistésuojelun tason parantamisessa.
2015 tehdyssa uudistuksessa riskien ja mahdollisuuksien tunnistaminen seka niiden
hallinta on laajennettava tuotteen tai palvelun koko elinkaaren ajalle seka ulkoistet-
tujen toimintojen merkittaviin ymparisténakokohtiin. Lisdksi erityishuomiota tulee
kiinnittaa seka sisaiseen etta ulkoiseen ymparistoasioita koskevaan viestintaan. (1ISO
14001 on uudistunut — mikd muuttui? 2016.) Uudistettu ISO 14001 kuuluu samaan
viitekehykseen ISOn muiden hallintajarjestelmastandardien kanssa eli ne noudatta-
vat keskendan yhteista rakennetta sekd samoja avaintermeja ja maaritelmia. Tama
helpottaa rinnakkaisten standardien kdyttoa organisaation johtamisjarjestelmassa ja

lilketoiminnassa. (1ISO 14001:2015 2016.)
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2.3.2 EMAS

EMAS-ymparistojarjestelma

EU:n ympdristdasioiden hallinta- ja auditointijarjestelma EMAS (the Eco-
Management and Audit Scheme) perustuu EU:n asetukseen (EY) N:o 1221/2009
(EMAS-asetus) ja se on kaytossa EU:n alueella ja ETA-maissa. EMAS on organisaatioil-
le vapaaehtoinen ympdristojarjestelmd, joka koostuu I1ISO 14001 -standardin mukai-
sesta ymparistojarjestelmasta seka EMAS-selonteosta eli ymparistéraportista. EMAS
rakentuu I1SO 14001 ymparistostandardin ympdrille eli jarjestelmat ovat sisakkaiset.
EMAS asettaa ISO 14001:n ja julkisen raportoinnin lisaksi vaatimuksia tyontekijoiden
osallistumisesta, ymparistosuorituskyvyn jatkuvasta parantamisesta ja lainsdadannon
noudattamisesta. Ulkopuolinen todentaja vahvistaa EMAS-selonteon tiedot ja toden-
taa ymparistojarjestelman. (EMAS-jarjestelma ja sen toteuttaminen 2015, Faktaa

ymparistonsuojelusta. EMAS — uskottavuutta ympadristoasioihin 2012.)

Alun perin EMAS:ia sovellettiin Idhinna teollisuudessa, mutta vuonna 2001 sen kaytto
laajennettiin kaikkiin organisaatioihin, joilla on ymparistovaikutuksia (Rohweder
2004, 102). EMAS sopii kaikentyyppisille organisaatioille pk-yrityksista julkiseen hal-

lintoon (EMAS-jarjestelma ja sen toteuttaminen 2015).

1ISO 14001

Kuvio 4. EMAS sisaltaa 1ISO 14001 ymparistostandardin
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EMAS-jarjestelmdssa organisaatio sitoutuu noudattamaan ymparistolainsdadantoa.
Lakisdateisten vaatimusten mukaan maaraytyy organisaation ymparistonsuojelun
lahtotaso. EMAS edellyttaa laatimaan julkisen ymparistéraportin. ISO 14001 standar-
din mukaisessa jarjestelmassa ymparistoraportti on vapaaehtoinen, kun taas EMAS-
jarjestelmassa julkisen ymparistdselonteon laatiminen on edellytys. Tama EMAS-
selonteko on viestinnan viline, joka kertoo organisaation sidosryhmille sen suoritta-
mista ymparistonsuojelun tasoa parantavista toimenpiteistd, tavoitteista ja kehityk-
sestd. Ulkopuolinen auditoija, niin kutsuttu ymparistétodentaja, vahvistaa raportin,
mika lisad EMAS-selonteon tietojen uskottavuutta ja luotettavuutta. (Pesonen ym.
2005, 18; Pohjola 2003, 64; Ymparistojarjestelmat ja johtaminen 2015; EMAS-hyddyt
ja -uutiset 2016; Faktaa ymparistonsuojelusta. EMAS — uskottavuutta ymparistoasioi-

hin 2012.)

Kun ulkopuolinen auditoija on todentanut jarjestelman toimivuuden, rekisterdi Suo-
men Ympadristokeskus organisaation EMAS-jarjestelmaan. Rekisterdinnin yhteydessa
organisaatio saa kdyttoonsa EMAS-sertifikaatin ja EMAS-logon, joita se voi kayttaa
muun muassa markkinoinnissa. EMAS-auditointi on voimassa korkeintaan kolme

vuotta. (EMAS-jarjestelma ja sen toteuttaminen 2015.)

Vuonna 2015 EMAS- jarjestelma oli kdytossa 3923 organisaatiossa yhteensa 8908
toimipaikassa. Suomessa EMAS-rekisteroityja toimipaikkoja on nelja (EMAS-hyodyt ja
-uutiset 2016).

Pienet ja keskisuuret toimijat soveltavat ymparistdjohtamisessa usein kevennettyja
ymparistojarjestelmia. Myos ndistd on mahdollista siirtya joustavasti EMAS-
jarjestelmaan toiminnan laajentuessa tai markkina-alueiden muuttuessa. (Faktaa

ymparistonsuojelusta. EMAS — uskottavuutta ymparistdasioihin. 2012.)
EMAS Easy -ymparistojarjestelma

EMAS Easy on erityisesti pienyrityksille suunnattu kevennetty versio EMAS—
jarjestelmasta. Jarjestelman vaatimukset on suhteutettu yritysten resursseihin ja
ymparistonsuojelu huomioidaan kdytannon tasolla. Ymparistojarjestelman rakenta-
minen aloitetaan ymparistokatselmuksella, jossa kartoitetaan toiminnan ymparis-

tonakokohdat. Katselmus voidaan toteuttaa esimerkiksi yksinkertaisella ja visuaalisel-
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la Eco-mapping -menetelmalld. Katselmuksen perusteella luodaan ymparistojarjes-
telma, jossa asetetaan ymparistopolitiikka, vahvistetaan tavoitteet, toimintamenette-
Iyt seka koulutus-, seuranta- ja viestintatarpeet. Yritys laatii selonteon tavoitteiden
saavuttamisesta ja jatkuvan parantamisen toimenpiteista. Jarjestelma auditoidaan
saannollisin valiajoin politiikan ja tavoitteiden toteutumisen seuraamiseksi seka ym-
paristélainsdddannon vaatimusten tayttymisen varmistamiseksi. (EMAS “easy” pienil-

le ja keskisuurille yrityksille 2016, Ympadristojarjestelmat 2016.)

2.3.3 Green Office

WWEF Suomen (Maailman Luonnon Saatio — World Wide Fund For Nature, Suomen
rahasto) kehittdma Green Office -ymparistojarjestelma on toimistoille suunnattu
toteuttamistavaltaan kevyt ja yksinkertainen ymparistdjarjestelma. Green Office tar-
joaa tyokalut, joiden avulla toimistojen on helppo vahentda ymparistokuormitustaan,
lisata tyontekijoiden ymparistotietoisuutta ja motivoida heita arjen ekotekoihin.
Green Officen avulla toimistot voivat pienentaa ekologista jalanjalkedan ja hidastaa
ilmastonmuutosta seka saavuttaa kustannussaastdja. Green Office -merkin saaneet
voivat hyodyntaa merkkia vastuullisuusviestinndssaan ja antaa organisaatiosta hyvan
kuvan myos sidosryhmille. Jarjestelma soveltuu kadytettavaksi yritysten, julkishallin-
non ja jarjestdjen seka pienissa etta suurissa toimistoissa. (Kippo-Edlund 2006; 122;

Mika Green Office? 2016.)

Vuodesta 2002 Suomessa toiminnassa olleeseen Green Office toimistojen verkostoon
kuului vuonna 2015 jo 170 organisaatioita, joilla on yhteensa 449 toimistoa ja 63 000
tyontekijaa. Suomen lisdksi Green Office -toimistoja on kymmenessa maassa mm.

Kiinassa, Pakistanissa ja Turkissa. (Green Offices Around the World 2016.)

Green Officen mukaan toteutettavassa ymparistojarjestelmassa organisaatio asettaa
tavoitteita ympdristovaikutusten vahentamiselle seka seuraa tuloksia ja voi halutes-
saan viestia saavutuksista ulospadin. WWF:n kanssa solmitaan yhteistydsopimus ja
liitytaan Green Office verkostoon. Liittymisen jalkeen toimistolle tehddan oma kay-
tannonldaheinen ymparistojarjestelma Green Officen Kompassi-tyokalun avulla ja pe-

rustetaan Green Office -tiimi. Ymparistodjarjestelman valmistumisen ja WWF:n asian-
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tuntijan tekeman tarkastuksen lapdisyn jalkeen toimisto saa kayttéonsa Green Office

-merkin ja -diplomin. (Mika Green Office? 2016.)

Jarjestelman kriteerien mukaisesti toimiston ymparistotyota seurataan kolmen vali-
tun indikaattorin eli kulutusluvun avulla, joille asetetaan numeeriset tavoitteet.
Green Office -toimistolle asetettuja yleisia kriteereita ovat energian saastaminen ja
kasvihuonekaasujen vahentaminen, kierratys, lajittelu ja jatteen synnyn vahentami-
nen seka ymparistondakdkulman huomioon ottaminen hankinnoissa. Tavoitteena on
henkiléston ymparistotietoisuuden ja ymparistdasioiden jatkuva parantaminen seka
ymparistojarjestelman kehittaminen. Vuosittain raportoidaan valitut indikaattorit
WWE:n ilmastolaskurin avulla seka paivitetaan ymparistoohjelma. Joka kolmas vuosi
WWEF tarkastaa toimiston Green Office -kriteerien tayttymisen. (Mika Green Office?

2016.)

2.3.4 Ekokompassi

Ekokompassi on pienille ja keskisuurille kaikkien toimialojen yrityksille suunnattu
kevennetty ymparistOasioiden hallintaan ja johtamiseen soveltuva tyokalu. Sertifi-
kaatin pohjana ovat pohjoismaalaiset ymparistojarjestelmat (Svensk Miljébas ja
Mljgfyrtarn) sekd edelld esitetyt kansainvaliset ymparistdjohtamisen standardit (1SO
14001 ja EMAS). Ekokompassin erityispiirteita ovat keskittyminen konkreettisiin toi-
menpiteisiin, valmiit tydkalut ja Ekokompassi-neuvojan henkilokohtainen tuki kayt-

toonotossa. (Ekokompassi lyhyesti 2016.)

Ekokompassi pohjautuu kymmeneen kriteeriin, joiden noudattamiseen yritys sitou-
tuu. Jarjestelmaan sisaltyy rakentamis- ja kdyttovaiheessa yrityksen ymparistokat-
selmuksen ja ymparistopolitiikan luominen, ymparistéohjelman laatiminen ja paivit-
tdminen seka henkilokunnan koulutus ja vuosittaisen seurantaraportointi. Ekokom-
passin tavoitteena on parantaa ympariston tilaa seka taata yrityksen asiakkaille mah-
dollisimman ymparistoystavallisid palveluja. (Opas pk-yritykselle Ekokompassi-

ymparistojarjestelman toteuttamiseen ja yllapitoon 2016.)

Ekokompassi-jarjestelma on suunnattu paakaupunkiseudun yrityksille ja siitd vastaa

HSY:n (Helsingin seudun ymparistdpalvelut) llmastoinfo. Ekokompassi-sertifikaatti on
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mahdollista saada myos kaikkialla Suomessa jarjestettaville tapahtumille. Mukana
jarjestelmassa on talla hetkelld 160 toimipaikkaa ja yli 5000 tyontekijaa. (Ekokompas-
si lyhyesti 2016.)

Ekokompassin rakentamisessa edetdan lahtdtason kartoittamisesta ja ymparistovai-
kutusten tunnistamisesta ymparistdohjelman laatimiseen. Yrityksen ymparistovaiku-
tusten arvioinnin perusteella valitaan tunnusluvut, joita kuvaavat yrityksen ymparis-
tosuorituskykya ja joita seurataan jatkossa. Jarjestelma laaditaan yrityksen Ekokom-
passi-neuvojan kanssa. Ekokompassi-ymparistojarjestelmassa yrityksen ymparisto-
tyon auditoi puolueeton ulkopuolinen taho. Edellytyksena Ekokompassin voimassa
ololle on, etta yritys noudattaa jarjestelman kriteereja ja raportoi vuosittain ymparis-
totoimistaan Ekokompassille. Auditointi suoritetaan kolmen vuoden valein. (Opas pk-

yritykselle Ekokompassi-ymparistojarjestelman toteuttamiseen ja yllapitoon 2016.)

3 Toimistojen ymparistovaikutukset

Ymparistovaikutus on ymparistdssa tapahtuva muutos, joka on seuraus jostain yri-
tyksen toiminnosta. Ymparistovaikutukset voivat olla valillisia tai valittomia. Valitto-
mat eli suorat ymparistovaikutukset aiheutuvat toimista, jotka aiheuttavat suoraan
haitallisia vaikutuksia ymparistossa. Vililliset eli epdasuorat ymparistovaikutukset syn-
tyvat tuotteen tai toimen elinkaaren aikana ennen tai jalkeen varsinaisen toiminnan.
Toimistoissa syntyy seka valittomia etta valillisia ymparistovaikutuksia energian-, ve-
den- ja paperinkulutuksesta seka tyontekijéiden liikkumisesta ja matkustamisesta.

(Pesonen ym. 2005, 20.)

Suuri osuus toimiston ymparistovaikutuksista aiheutuu kiinteiston rakentamisesta,
yllapidosta ja lammityksestd. Toimistot kuluttavat energiaa sahkdna, lampona ja
lampimana vetend. Vuonna 2004 toimistot kuluttivat Suomessa sahkoa 4,4 terawatti-
tuntia (Asikainen 2006, 10 ja 31). Energian kulutuksesta noin kolmannes kuluu tieto-
koneisiin ja niiden oheislaitteisiin ja kolmannes valaistukseen (Toimistolaitteet 2015).
Toimistorakennuksen lampiman veden kulutus rakennuksen bruttoalaa kohti on las-

kennallisesti 0,1 m>/brm?/vuosi (Laskukaavat: Limmin kayttovesi 2015). Sahkon sadas-
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topotentiaalin toimistoissa arvioitiin vuonna 2004 olevan jopa 78 % (Asikainen 2006,

10).

Energiantuotantoon ja energian siirtoon liittyy merkittavia ymparistévaikutuksia ku-
ten ilmastonmuutos, happamoituminen, vesistdihin kohdistuvat vaikutukset, sahko-
ja magneettikentista aiheutuvat vaikutukset seka jatteiden syntyminen (Energiantuo-

tannon ja -siirron ympadristovaikutukset 2016).

Lilkenne on kiinteiston ohella toimistojen suurin suorien ymparistovaikutusten aihe-
uttaja (Asikainen 2006, 47). Toimistotyohan liittyvaa liikennettad ovat tyomatkat kodin
ja tyopaikan valilla seka tyon suorittamiseksi tehtavat tydasiamatkat. Tyohon liitty-
vaan matkustamiseen kuluu suomalaisten paivittaisesta liikkumisesta 29 % (Kuvio 5.)
Kaikista tyomatkoista 75 % eli vuorokaudessa 5,7 km/henkilo tehdaan henkildautoil-
la. Tydaikana tehtavista matkoista 45 % eli vuorokaudessa 2,0 km/henkil6 tehdaan

henkiléautolla. (Henkiloliikennetutkimus 2010-2011 2012.)

Matkasuorite 41 km/henkild/vrk

muu vapaa
aika koulu, opiskelu
26 % 3%
mokki _
5%
vierailu
19 %

Kuvio 5. Kotimaan matkojen matkasuorite matkan tarkoituksen mukaan (Henkil6lii-
kennetutkimus 2010-2011 2012)

Toimiston sijainnilla on merkitysta tydmatka- ja tydasialiikkumiselle. Henkil6autoilun
osuuteen vaikuttaa se, miten hyvin julkinen liikkenne on jarjestetty ja miten kevyen

liikenteen tarpeet on huomioitu. Henkiléautoiluun verrattuna julkinen liikenne tehos-
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taa energian ja tilan kayttoa. Kaikkein pienin energiankulutus henkeé kohti liikkenne-
valineista on raideliikenteessa. Etatydon tekeminen on hyva keino vahentaa matkus-
tamista ja sitd kautta liikenteesta aiheutuvia paastoja. (Asikainen 2006, 50 ja 55;

Joukkoliikenne 2016.)

Liikenne aiheuttaa paikallisia, alueellisia ja globaaleja ymparistovaikutuksia. lIman-
laadun heikkeneminen ja ilmastonmuutosvaikutukset ovat liikenteesta ja erityisesti
autoilusta aiheutuvat vakavimmat haitalliset ymparistovaikutukset. Muita ymparisto-
vaikutuksia ovat liikenteen meluhaitat, padastét maaperaan ja vesistoihin, verrattain
suuri tilantarve seka liikenteen ja liikennevaylien luonnon monimuotoisuutta vahen-
tava vaikutus. Kulkuneuvojen ja liikennevaylien materiaalin seka energian ja uusiu-
tumattomien energiaraaka-aineiden, erityisesti 6ljyn, kulutus aiheuttavat valillisia
ymparistovaikutuksia. Lisaksi liikenteesta syntyy paljon jatteitd, kuten romutettuja
liikennevidlineita ja renkaita. (Mantynen, Kallberg, Kalenoja, Rauhamaki, Pollanen,

Luukkonen & Karhula 2012, 192.)

Kaikilla hankinnoilla, joita yritys tekee, on seka valittémia etta valillisia ymparistovai-
kutuksia. Valitsemalla energiatehokkaita, pitkaikaisia sekd monikayttoisia tuotteita ja
palveluja voidaan hankintojen ymparistokuormitusta vahentaa merkittavasti. Kun
tarkastellaan hankintojen koko elinkaaren aikaisia kustannuksia raaka-aineen han-
kinnasta tuotteen kayttoon ja havittamiseen asti, ovat energiatehokkaat hankinnat
myo6s kustannustehokkaita. Alentuneilla kdyttokustannuksilla voidaan kattaa suu-
rempikin alkuinvestointi. Hankintojen keskittamisella ja tarpeellisuuden arvioinnilla
seka oikein kohdennetuilla hankinnoilla tai hankinnan korvaamisella palvelulla voi-
daan vahentaa turhien hankintojen aiheuttamaa ymparistokuormitusta. (Asikainen

2006, 63-64.)

Toimistojen toistuvia hankintoja ovat toimistolaitteet ja tietokoneet, varikasetit, pa-
perit, painotuotteet, matkapuhelimet, paristot ja pienakut, kalusteet, toimistotarvik-
keet, sahkolaitteet ja lamput seka siivouspalvelut ja puhdistusaineet. Hankintojen
ymparistovaikutuksista vain osa riippuu kdytetystd materiaaleista ja suurin osa ener-
giankaytosta valmistusvaiheessa. Tietokoneiden valmistusvaiheessa tapahtuu valta-

osa tietokoneen materiaalin ja energian kulutuksesta, vaikka ne kuluttavat energiaa
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myos kayttovaiheessa. Paperin valmistus kuluttaa luonnonvaroja ja energiaa. Paperin
kulutusta voidaan alentaa tulostamisen ja kopioinnin vahentamiselld sekd muun mu-
assa sahkaoisella laskutuksella ja lomakkeiden siirtamisella internetiin. Paperin valmis-
tuksen aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin voidaan vaikuttaa valitsemalla tuote, esi-
merkiksi uusiopaperia, jonka valmistuksessa on otettu ymparistdasiat huomioon.
Hankittavien tuotteiden elinkaaren aikana yleisia haitallisia ymparistovaikutuksia
ovat luonnon monimuotoisuuden vaheneminen, vaikutukset ilmastonmuutokseen,
padstot ilmaan ja vesistoihin seka jatteiden muodostuminen. (Asikainen 2006, 63-

83.)

Jatelaki (646/2011) velvoittaa, etta yritysten on vahennettdva syntyvan jatteen maa-
raa, lisattava kierratysta ja muuta hyodyntamista, siten ettad kaatopaikoille joutuva
jatteen maara vahenisi. Toimistoissa muodostuva jate on paaasiassa yhdyskuntaja-
tettd, josta Suomessa vuonna 2014 jo 50 % hyodynnettiin energiana. Jatteiden kulje-
tukseen kuluu energiaa ja siita aiheutuu paastoja. Vaikka jatteenpoltossa jatteen si-
saltama energia saadaan osittain talteen, ei jatetta voida sen jalkeen hyédyntaa ma-
teriaalina. Jatteen maaran vahentamiselld vaikutetaan ympariston kuormitukseen
seka jatehuollosta aiheutuviin kustannuksiin. (Asikainen 2006, 94-95; Jatetilasto

2016.)

Jatteen maaraa voidaan vahentaa sen synnyn ehkaisylla ja kierrattamalla. Toimistot
voivat vaikuttaa jatteen syntyyn kulutustottumuksillaan, valitsemalla ymparisto-
myotaisia tuotteita ja palveluja seka kayttamalla saadstelidasti tuotteita. Suurin osa
toimiston jatteista on paperia, joten sen kaytolla ja kierratyksella on merkittava rooli
toimistojen jatekysymyksissa. Kierratyksella tarkoitetaan tuotteena tai materiaalina
uudelleen kaytettavaa jatteen hyodyntamista. Kierratyksen edellytyksena on onnis-
tunut syntypaikkalajittelu, jossa jatteet lajitellaan jo kiinteist6lla erilaiseen kasittelyyn

tai hyodyntamiseen meneviin jatejakeisiin. (Asikainen 2006, 95 ja 99.)
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4 Ympadristojarjestelman valinta

4.1 Lahtokohdat

Talokeskus Yhtiot Oy on konserni, joka tarjoaa asiantuntijapalveluita ja ohjelmistoja
kiinteistdon koko elinkaarelle. Talokeskus Yhtiot Oy:lla on kaksi tytaryhtiota Suomen
Talokeskus Oy ja Agenteq Solutions Oy. Suomen Talokeskus Oy tarjoaa rakennutta-
mis- ja suunnittelupalveluja seka korjaus- etta uudisrakentamiseen. Agenteq Solu-
tions Oy:n liiketoimintaan kuuluu kiinteisténpidon asiantuntija- ja energianseuranta-
palvelut. Lisdksi se kehittdaa ja markkinoi kiinteistotietojarjestelma Tampuuria, jolla
kiinteistdja voidaan manageroida, hallinnoida ja yllapitdaa. Tampuuri-ohjelmistoa
kayttavat kiinteistdalan toimijat huollosta kiinteistdjen omistajiin. Tampuurilla on
monta mahdollista kayttotarkoitusta kiinteiston yllapidossa kuten energiahallinta,
huoltokirja ja tilatarkastukset. Lisdksi saatavilla on kiinteiston yllapidon hallinnolliset
ominaisuudet kuten taloushallinto ja vuokraus. Talokeskus Yhtididen organisaatio
jakaantuu kolmeen liiketoimintayksikkdon, joita ovat Tampuuri palveluiden, Tampuu-
ri ohjelmistojen ja rakentamisen liiketoimintayksikot. Toimintaa on seitsemalla paik-
kakunnalla Helsingissa, Salossa, Lahdessa, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Raumalla ja Sa-

vonlinnassa.

Ymparistdasioiden huomioiminen on oleellinen osa yrityksen nykyaikaista toiminta-
ja laatujarjestelmaa seka yritysvastuullisuutta, joten myo6s Talokeskus Yhtidissa ryh-

dyttiin valmistelemaan ymparistdjarjestelman laatimista ja kdayttoonottoa.

4.2 Ymparistokatsaus

Ymparistojarjestelman rakentamisen pohjaksi yrityksen ymparistdasioiden nykytila
selvitettiin alustavassa ymparistokatsauksessa. Siind kerattiin yhteen Talokeskuksen
tahanastiset toimet ymparistoasioissa. Lisaksi ymparistokatsauksessa kaytiin lapi tie-

dossa olevia yrityksen toiminnasta aiheutuvia ymparistovaikutuksia.
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4.2.1 Toteutetut ymparistotoimet

Talokeskuksella on RALA-sertifioitu toimintajarjestelma. RALA sertifikaatti on tarkoi-
tettu suunnittelu- ja rakennuttamisyrityksille seka rakennus- ja asennusyrityksille ja
sen myontaa Rakentamisen laatu RALA ry. Voimassa olevan RALA-sertifioinnin yhte-
na arviointiperusteena on, etta yritys arvioi ja huolehtii toimintansa ymparistonako-
kohdista. Tama ymparistoon liittyva ohjeistus on rakennettu osaksi Talokeskuksen
toimintajarjestelmaa sisdisessa intranetissa (RALA-sertifiointi on vahvistus yrityksen

toiminnan laadusta 2016.)

Green Building Council Finland, GBC Finland, on kiinteist6- ja rakennusalan toimijoi-
den yhdistys, joka kokoaa kestdvan kehityksen osaamista Suomessa. GBC Finlandin
tavoitteena on tuoda kestavan kehityksen nakdékulma kaikkeen kiinteisto- ja raken-
tamisalan toimintaan. Yhdistyksen tehtavia ovat muun muassa kiinteistéjen ymparis-
toluokituksen edistaminen seka tiedon ja osaamisen valittaminen. Yhdistys kuuluu
kansainvaliseen World Green Building Council —verkostoon. Talokeskus on yksi GBC
Finlandin perustajajdsenistd, mutta ei osallistu talla hetkella aktiiviseen toimintaan.
Yhdistyksen tarjoamiin tapahtumiin kuitenkin voidaan osallistua kiinnostuksen ja tar-

peen mukaan (Green Buildig Council Finland 2016.)

Talokeskus on mukana Helsingin kaupungin ja elinkeinoelaman Iimastokumppanit-
verkostossa. Verkostoon kuuluu yli 50 suurta yritysta, jotka vahentavat kasvihuone-
kaasupaastoja ja ehkaisevat ilmastonmuutosta yhteistydssa Helsingin kaupungin
kanssa. Jokainen verkoston yritys solmii Helsingin kaupunginjohtajan kanssa ilmas-
tositoumuksen, jossa asetetaan yrityskohtaiset ilmastotavoitteet. lImastotavoitteiden
[ahtokohtana on ylittdaa nykyisen lainsddadannon taso ja parantaa yrityksen nykyisia
kaytantoja. Verkoston tavoitteena on sitoumusten lisdksi toimia nakyvasti, jakaa
osaamista ja edistda yhteistyota verkoston jasenten kesken, 16ytda uusia toimintata-
poja ja liiketoimintamahdollisuuksia seka lisata yhteistyota paastojen vahentamisek-

si. (lmastokumppanit 2016a.)
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IImastokumppanit-ohjelmassa Talokeskus on asettanut toiminnalleen 19.3.2015 al-
kaen seuraavat ilmastotavoitteet:

1. Kehitamme uusia energiatehokkuutta parantavia seka lammoén-, sahkon- ja
vedenkulutusta vahentavia palveluita ja ohjelmistoja. Uuden toimitilahank-
keemme yhteydessa paivitamme oman toimintamme ymparistéohjeistuksen.

2. Seuraamme paperin kulutustamme ja sitoudumme sen vahentdamiseen turva-
tulostuksen kayttoonotolla seka sahkoista arkistoa kehittamalla.

3. Sitoudumme vahentamaan konsernin tydsuhdeautoista aiheutuvia paastoja
10% seuraavan kolmen vuoden aikana. Tyontekijoita kannustetaan uuden

toimitilahankkeemme myo6ta kayttamaan julkista liikennetta.

Helsingin ymparistokeskus kerda tiedot sitoumusten toteutumisesta vuosittain. Talo-
keskuksen osalta ilmastotavoitteiden toteutuminen raportoidaan ensimmaisen ker-

ran toukokuussa 2016. (lImastokumppanit 2016b.)

Talokeskuksen Helsingissa toimiva paatoimipaikka muuttaa syksylla uusiin toimitiloi-
hin. Nama uudet toimitilat omistaa NCC Property Development Oy, joka tarjoaa
vuokralaisille mahdollisuuden allekirjoittaa ekologisen vuokrasopimuksen. Vuokraso-
pimukseen liitetdan silloin Green Lease by NCC -menettely. Talokeskus on liittanyt
Green Lease -ehdot omaan vuokrasopimukseensa ja sitoutuu yhdessa vuokrananta-
jan kanssa edistamaan kiinteiston energiatehokkuutta seka vahentamaan tiloissa
aiheutuvia ymparistovaikutuksia. Ehtoihin sisaltyy energiankulutuksen pienentami-
seen liittyvia tavoitteita kuten tilojen tavoiteldampdétilojen seka ilmanvaihdon kdyn-
tiaikojen optimointi. Lisaksi ehdoissa on materiaalien ja jatteiden ymparistovaikutus-
ten vahentamiseen liittyvia tavoitteita kuten jatteiden tehokas lajittelu ja toimistoka-
lusteiden kierratys. Kannustamalla julkisen liikenteen, kimppakyytien tai kevyenlii-
kenteen kdyttoon sekd etdaneuvotteluja suosimalla halutaan kiinnittda huomiota

myo0s liikenteen aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin. (Green Lease by NCC 2016.)

Green Lease -ehtojen mukaisesti vuokralaisella tulee olla ymparistétoimintasuunni-
telma, joka paivitetdan saanndllisesti vuosittain. Toimintasuunnitelmassa esitetdan
vuokralaiskohtaiset vuotuiset tavoitteet ja toimenpiteet niiden saavuttamiseksi.

Suunnitelmaa paivitettdaessa tarkastellaan aiempien vuosien toteumia ja asetetaan
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niiden perusteella uudet tavoitteet, jotka tahtdavat ymparistovaikutusten pienenta-

miseen jadlleen seuraavan vuoden aikana. (Vihrea kasikirja. Green Lease by NCC Aitio
Business Park, Verdi 2016.)

Talokeskuksen palveluissa Agenteq Solutions Oy:n osalta ymparistoasiat on otettu
huomioon energianhallintapalveluja kehitettdessa ja tarjottaessa asiakkaille. Palve-
luilla pyritaan kiinnittamaan yha tarkempaa huomiota energiankulutukseen ja saa-
vuttamaan merkittavia parannuksia seka saastoja kayttomukavuudesta tinkimatta.
Energianhallinnan palveluita ovat kulutusseurantapalvelut, halytys- ja analysointipal-

velut, energia- ja tekninen manageeraus, tekninen tarkastuspalvelu, lamp&kuvaukset

seka energiakatselmukset.
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Kuvio 6. Talokeskuksen kiinteistdjen yllapidon palvelut

4.2.2 Ymparistovaikutukset

Aloitettaessa ymparistojarjestelman rakentaminen kartoitettiin Talokeskuksen ympa-
ristovaikutukset. Ymparistovaikutukset ovat toimistotyodlle hyvin tyypilliset. Ymparis-

tovaikutuksia muodostuu kiinteistdjen ja laitteistojen kaytosta, liikenteestd, jatehuol-

losta seka materiaali- ja energiavirroista.

Talokeskuksen Helsingin toimistolla on omassa omistuksessa oleva kiinteist6 kaytos-

sa elokuuhun 2016 saakka, jonka jalkeen muutetaan uusiin toimitiloihin. Salon toimi-
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tilat sijaitsevat kiinteistossa, joka siirtyi Talokeskuksen omistukseen helmikuussa
2016. Lahden, Jyvaskylan ja Kuopion toimistot sijaitsevat vuokratiloissa toimistokiin-
teistdissa muiden yritysten kanssa. Toimipaikkojen energiankulutustiedot vaihtelevat
kiinteistdjen kaytosta riippuen, ja vain osassa toimipaikkoja energian kulutus on kat-

tavasti mitattu. Osassa toimipaikkoja kulutus sisaltyy liikehuoneiston vuokraan.

Talokeskus on laatinut konsernille yrityksen energiakatselmuksen vuonna 2015. Tau-
lukossa 1 on esitetty energiakatselmuksessa keratyt saatavilla olevat energian kulu-
tustiedot toimistoittain. Esimerkiksi Jyvaskylan toimiston osalta on kulutustiedot saa-
tavilla vain sahkon osalta. Toimistossa vuoden 2014 kulutus on ollut noin 1200
kWh/tyontekija. Vuoden 2015 sahkonkulutus kokonaiskulutus Jyvaskylan toimistossa
on ollut 16124 kWh eli 1290 kWh/tyontekija (12,5 tyontekijaa).

Taulukko 1. Energiankulutus toimipaikoittain 2014 (Yrityksen energiakatselmus —
Talokeskus Yhtiot Oy 2015)

Toimi- ) Sdhko Lampo Vesi Sdhko Lampo Vesi
Omistus | m R
paikka mitattu | mitattu | mitattu kWh MWh m
Helsinki oma 3400 on on on 188 230 282 495
Jyvaskylda | vuokra 343 on ei ei 16 580
Kuopio vuokra 130 on ei ei 5563
Lahti vuokra 238 on ei ei 12742
Salo vuokra | 745 on on on 134381 | sdhko- | 714
[ammitys

Paperinkulutukselle ei ole toistaiseksi maaritelty tavoitteita eikd annettu ohjeita toi-

menpiteistd paperin sddstamiseksi. Taulukossa 2 on esitetty paperin kulutus toimis-

toittain vuonna 2015. Osassa toimipisteitad on kdytdssa turvatulostus, joka vahentaa

virhetulosteiden maaraa. Helsingin toimipisteessa ollaan parhaillaan siirtymassa sah-

kodiseen arkistointiin uusiin toimitiloihin muuton yhteydessa. Koko organisaatiossa

ollaan siirtymassa tiedostojen sailytyksessa pilvipalveluihin. Lisaksi paperin kdyttoa

on vdhennetty muun muassa siirtymalla sdhkdisiin lounas- ja kulttuuriseteleihin.
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Taulukko 2. Paperinkulutus Talokeskuksen toimistoissa 2015

Toimisto Paperinkulutus Paperinkulutus / henkilo
arkkia arkkia/henkilé
Helsinki 648 700 4160
Salo 65 000 1160
Lahti 66 500 5550
Jyvaskyla 78 700 7 150
Kuopio 21 800 7 200
Yhteensa 880 700 3700

Talokeskuksen merkittava ymparistovaikutus aiheutuu liikenteesta, erityisesti henki-
I6autoliikenteestd. Seka rakentamisen ettd Tampuuri palveluiden liiketoimintayksi-
koissa tyosta merkittava osa vaatii kohdekdynteja asiakkaiden kiinteistoissa. Tyosuh-
deautoille ei ole asetettu vaatimuksia ymparistdvaikutusten suhteen. Taulukossa 3
on esitetty tydsuhdeautojen polttoaineen kulutustiedot vuosilta 2014 ja 2015. Tyon-
tekijoiden omilla autoilla tekemien kilometrikorvattavien tydasiamatkojen maaraa ei

ole organisaatiossa seurattu.

Taulukko 3. Talokeskuksen tyésuhdeautojen polttoaineenkulutus 2014 ja 2015.

Vuosi Kulutus
litraa

2014 94 800

2015 102 500

Jatteet kierratetaan jokaisessa toimipisteessa paikallisia jatehuoltomaarayksia nou-
dattaen kiinteistojen jatehuoltomahdollisuuksien mukaan. Lajitteluohjeistukset on
laadittu vain osassa toimistoja. Hankintaohjeistuksessa henkiloston kannettavat tie-
tokoneet uusitaan keskitettyind hankintoina kolmen vuoden vélein. Ohjeistuksen
mukaan kaikki vanhat tietokoneet ja tulostimet lahetetdan talosta SER-romun kierra-

tykseen, ellei tyontekija halua laitetta henkilokohtaiseen kayttoonsa.
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4.3 Tavoitteet

Talokeskuksen ymparistojarjestelmaa lahdettiin kehittdmaan, jotta yritykselle saatai-
siin systemaattinen tapa ja tyokalu yrityksen ymparistdystavallisempaan hallintaan ja
kehittamiseen. Laatujarjestelman rinnalla myos ymparistojarjestelmalla tahdataan
oman tyon laadun kehittamiseen. Ymparistojarjestelmalla voidaan tukea jo olemassa
olevia ymparistotoimia kuten Iimastokumppanit-yhteisty6ta. Lisaksi tavoitteena on
ympadristotoimien kayttoonotto Helsingin paakonttorin lisaksi myds muilla toiminta-

paikkakunnilla.

Tarve kasvavaan oman toiminnan ymparistdasioiden organisointiin lahti sidosryhmi-
en kasvavista tarpeista, vaatimuksista ja odotuksista ymparistovaikutusten huomioi-
misesta kaikessa toiminnassa. Monet toimijat vaativat yhteistyékumppaneiltaan val-
veutuneisuutta ymparistdasioissa. Se on helppo osoittaa ulkopuolisen puolueetto-
masti sertifioimalla ymparistdjarjestelmalla. Koska monella kilpailijalla ymparistojar-
jestelma on otettu kayttoon, on tavoitteena se, etta tarjousten vaatimuksena yha
useammin oleva selvitys yrityksen ymparistojarjestelmasta, ei tule estamaan tarjous-

ten antamista jatkossa.

Ymparistojarjestelman kayttoonotolla pyritdan vahentamaan haitallisia ymparisto-
vaikutuksia. Silla pyritdan luonnonvarojen kulutuksen vahentdamiseen toimiston ja
oman tyon ekotehokkuutta kehittamalla. Luonnonvarojen kulutuksen vahentamisella
on tavoitteena paasta myos kustannussaastéihin materiaalin, energian ja veden kulu-

tuksia vahentdamalla seka jatemaaria pienentamalla.

Jarjestelman tavoitteeksi maariteltiin oman toiminnan ymparistondkokohtien hallinta
ja ymparistonakoékulman huomioon ottaminen johdonmukaisesti kaikessa yrityksen
toiminnassa, my0ds toimistojen arkikaytannoissa. Ymparistojarjestelman avulla kan-
nustetaan henkilostoa ja yhteistydbkumppaneita ymparistoystavallisiin toimintatapoi-
hin. Ymparistojarjestelman ei tarvitse vield kattaa palvelujen ymparistévaikutuksia,

mutta tarkedna tavoitteena jarjestelmalle asetettiin sen laajentamismahdollisuus.

Ymparistojarjestelman tavoitteena on taata hyvat toimintaedellytykset myos jatkos-

sa, kun ymparistotietoisuus seka sidosryhmien tarpeet ja vaatimukset kasvavat. Talo-
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keskuksen brandissa ja imagossa halutaan jatkossa tuoda esille vastuu ymparistosta
ja se, ettd teemme vapaaehtoisesti enemman kuin laki tai muut vaatimukset vaati-

vat.

4.4 Jarjestelmavaihtoehtojen vertailu

Koska kaikki ymparistojarjestelmat perustuvat vapaaehtoisuuteen, kannattaa yrityk-
sen vertailla ymparistdjarjestelmia omalle toiminnalleen soveltuvasti jarjestelman

sisallon, tarvittavien toimenpiteiden ja kustannusten osalta.

ISO 14 001- standardi ja EMAS-asetus ovat tunnetuimmat ja kaytetyimmat ymparis-
tojarjestelmamallit. Molemmat perustuvat merkittavimpien ymparistonakékohtien ja
-vaikutusten tunnustamiseen ja hallintaan, dokumentointiin ja sdannoélliseen arvioin-
tiin. Molemmissa tavoitteena on ympariston suojelun tason parantaminen. Ne eroa-
vat toisistaan lahinna yksityiskohtien suhteen. ISO 14 001 -standardissa julkinen ym-
paristoraportointi on vapaaehtoinen kun taas EMAS-jarjestelmassa edellytetadan jul-

kisen ymparistdselonteon laatimista. (Yrityksen EMS-opas 1999, 8-9.)

Taulukossa 4 on vertailtu ISO 14011:2004, EMAS- jarjestelman ja yhden kevennetyn
ympadristojarjestelman, Green Office -jarjestelman, sisaltoa. ISO 14001- ja EMAS ym-
paristojarjestelmien todettiin olevan liian laajat, raskaat ja kustannuksiltaan liian suu-

ret yrityksen tdman hetkisiin tarpeisiin ja resursseihin ndhden.

Talokeskuksen tarpeisiin soveltuu hyvin pienissa ja keskisuurissa yrityksissa helpom-
min kdyttoonotettava kevennetty ymparistojarjestelma, joka kuitenkin rakennetaan
ympadristojarjestelmastandardiin pohjautuen ja laajenemismahdollisuus sailyy jatkos-
sa. Kevennetyn jarjestelman hyotyja ovat oman toiminnan toteuttaminen ymparis-
toystavallisemmin kulujen pysyessa maltillisempina. Kevennetty ymparistojarjestel-
ma on myos toteutettavissa pitkalle Talokeskuksen oman organisaation avulla jarjes-

telmien valmiiden tyokalujen avulla.

Kevennetyista ymparistojarjestelmista vaihtoehdot ovat Green Office- ja Ekokompas-
si-ymparistojarjestelmat. Molemmat tarjoavat tyokalut, joiden avulla yrityksen on
helppo vahentda ymparistokuormitustaan. Koska ymparistojarjestelma halutaan

kayttoon kaikissa Talokeskuksen toimipisteissa, ei padkaupunkiseudun yrityksille
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suunnattu Ekokompassi ole tdman takia sopiva vaihtoehto. Talokeskuksella toimisto-
ja my6s muilla paikkakunnilla, joten Green Office tarjoaa mahdollisuuden koko yri-

tyksen kattavan ymparistojarjestelman luomiseen.

Green Office on suunnattu toimistoille, joten se soveltuu erinomaisesti Talokeskuk-
sen kayttéon. WWF:n Green Office tarjoaa valmiin tydkalun ymparistéohjelman ra-
kentamiseen ja WWF:n sertifioitua jarjestelman Green Officen mukaiseksi voi Green
Office -merkkia kayttaa viestinndssa ja antaa kuvan organisaation ymparistomyontei-

syydesta myds sidosryhmille.

Johtoryhmalle paatettiin esittaa, etta Talokeskus valitsee ymparistdjarjestelmakseen

Green Officen.
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Taulukko 4. Jarjestelmien vertailutaulukko (Reinikainen 2010, 67)

1SO 14001:2004 ja
EMAS-asetus

EMAS-asetuksessa
lisaksi

Green Office

Alustava katselmus

Alustava katselmus. Organisaatio itse
tekee tai kdyttaa ulkopuolista asiantun-
tijaa. Apuna GO:n arviointilomake.

Ymparistopolitiikka

Ymparistopolitiikka ja periaatteet kirjat-
tu ymparistéohjelmaan
GO-tiimi tekee

Suunnittelu

Ympadristonakokohdat

GO-tiimi ja WWF

Lakisaateiset ja muut
vaatimukset

Lainsdadannon nou-
dattaminen

GO-tiimi

Paamaarat, tavoitteet
ja ohjelmat

Suorituskyvyn lisdami-
nen

GO-tiimi maarittelee tavoitteet ja tekee
ohjelman, seka valitsee indikaattorit

Jarjestelmadn toteutta-
minen ja toiminta

Resurssit, roolit, vas-
tuut ja valtuudet

Henkiloston osallistu-
minen ja kommuni-
kointi

GO-tiimi maarittelee omat roolit ja vas-
tuut

Patevyys, koulutus ja
tietoisuus

Henkilokunnan koulutusohjelma maari-
tellddn ohjelmassa

Dokumentointi

Ymparistéohjelma

Indikaattoreiden seurantaluvut ilmasto-
laskurissa

Suppeampi

Asiakirjojen hallinta

GO-vastaavalla vastuu
Suppeampi

Toiminnan ohjaus

Madaritelty ymparistdohjelmassa

Valmius ja toiminta
hatatilanteissa

Ei maaritelty, on ohjelmassa tarpeen
mukaan

Arviointi

Tarkkailu ja mittaukset

Vuosittain raportointi

Vaatimusten tayttymi-
sen arviointi

Arviointi 3 vuoden vilein

Poikkeavat, korjaavat
toimenpiteet ja ehkai-
sevat toimenpiteet

Sama

Tallenteiden hallinta

Omalla vastuulla, myés WWF:1la ympa-
ristdohjelmat ja indikaattoriseuranta.

Sisdinen auditointi

Organisaatio paattaa itse

Johdon katselmus Suppea
Ympiristoselonteko Ei ole
Ulkopuolinen toden- WWF

nus ja rekisterdinti
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5 Green Office jarjestelman rakentaminen

5.1 Organisaatio

Kehitysjohtajan esityksesta Talokeskuksen johtoryhma paatti tammikuussa 2016, etta
Talokeskus ryhtyy toteuttamaan Green Office -jarjestelman mukaista ymparistéoh-
jelmaa. Jarjestelman rakentaminen toteutettiin kevaan 2016 aikana ja valmiin ympa-
ristojarjestelman ensimmainen WWF:n tekema toimistotarkastus aikataulutettiin
marraskuulle 2016. Lahtokohdaksi asetettiin jarjestelman rakentaminen osaksi sisais-
ta intranetia ja raportointi WWF:lle vuosittain. Ymparistojarjestelman rakentamisen,
kayttoonoton ja yllapitamisen vastuuhenkiloksi sekd organisaation Green Office -
yhteyshenkiloksi nimettiin organisaation laatupaallikkd. Ymparistdjarjestelman ra-

kentamisesta ja kayttoonotosta osa toteutettiin tdssa opinndytetydssa.

Talokeskuksen toimitusjohtaja allekirjoitti yhteistyésopimuksen Suomen WWEF:n
kanssa 29.1.2016. Yrityksen organisaatiolle ja neljalle toimipisteelle alettiin valmistel-
la ymparistojarjestelmaa Green Officen tarjoamien tyokalujen avulla. Green Office -
toimistot ovat Talokeskuksen toimistot Helsingissa, Salossa, Kuopiossa ja Jyvaskylas-
sa. Muut toimipisteet ovat pienempia ja toimivat nadiden isoimpien toimipisteiden
alaisuudessa. Osa ymparistojarjestelman rakentamisesta tehdaan organisaation ta-

solla ja osa toimistokohtaisesti toimistotasolla.

Kaikille neljalle mukaan valitulle toimipaikalle etsittiin henkiloston sisalta vapaaeh-
toinen Green Office -toimistovastaava. Ymparistojarjestelman kdyttoonottoa varten
perustettiin organisaation Green Office -tiimi, johon kuuluvat organisaation ja toimis-
tojen Green Office -yhteyshenkil6t, viestinnan asiantuntijat, IT-hankinnoista vastaava
seka kiinteistoasioista vastaava. Toimistojen tasolla mukaan otetaan paikkakuntakoh-

taisesti myos kiinteistéhuollon ja siivoustoimen edustajat.

5.2 Lahtotilanteen arviointi

Ymparistojarjestelman rakentaminen aloitettiin kartoittamalla toiminnan ymparisto-

vaikutuksia. Arvioinnin tarkoituksena oli kartoittaa toimiston ldhtotilanne ja todeta
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kuinka pitkdlld ymparistoasioiden huomioon ottamisessa ollaan alkutilanteessa. Ensin
arvioitiin koko organisaation lahtotilanne ja sen pohjalta toimistojen ldhtétilanteet.
Arvioinnit tehtiin Green Officen tydkalupakin tarjoamalla arviointilomakkeella, jossa
kerdtdan tietoja organisaation ja toimiston ymparistévaikutuksiin liittyvista asioista
kuten energian kaytosta, hankinnoista, jatteista ja muista tarkeista huomioitavista
seikoista. Lahtotilanteen tunteminen helpottaa toimiston ymparistéohjelman raken-
tamista. Nyt laadittua arviointilomaketta voidaan tarvittaessa taydentaa ymparisto-

jarjestelman kayttédnoton aikana ennen toimistotarkastusta.

5.3 Ymparistopolitiikka ja paamaarat

Talokeskus Yhtiot Oy:n strategiaan ei ole aiemmin sisdltanyt ymparistopolitiikkaa,
mutta nyt ymparistojarjestelman kdyttdonoton myota sellainen luodaan. Yritykselle
valmisteltiin alustava ymparistopolitiikka, jonka yrityksen johto viimeistelee kdaynnis-

sa olevan strategiatyon osana.

Organisaatiolle madritettiin seuraavat ymparistopaamaarat:
1. Organisaatio vastaa asiakkaiden odotuksiin ja vaatimuksiin ottaa ymparisto- ja
yhteiskuntavastuun ndakékohdat huomioon ty6ssaan.
2. Pyrimme siihen, etta tydomme edistaisi yleista hyvinvointia ja ympariston kan-
nalta kestavia ratkaisuja.
3. Omassa toiminnassamme pyrimme toimistokohtaisesti kustannustehokkuu-

teen resurssien kayttoa tarkkailemalla.

Lisdaksi maaritettiin pitkan aikavalin ymparistovisio, jonka mukaan pyrimme huomi-
oimaan ympadristdasiat toiminnassamme siten, ettd tydomme edistaisi yleista hyvin-

vointia ja ympariston kannalta kestavia ratkaisuja.

Saavuttaakseen paamaarat, jokainen toimisto asetti itselleen Green Office -
ympadristojarjestelman oleellisena osana toimivat tavoitteet. Toimistot valitsivat ku-
kin kolme suurinta ymparistovaikutustaan kuvaavaa indikaattoria eli mittaria, joilla
toimiston vaikutuksia voidaan seurata. Indikaattoreiden tuli olla sellaisia, etta niille

pystyttiin maarittamaan numeeriset vahennystavoitteet tietylla ajanjaksolla.
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5.3.1 Jyvaskylan toimiston indikaattorit

Jyvaskylan toimisto toimii vuokratiloissa usean muun toimiston kanssa samassa kiin-
teistossa. Limmon ja veden kulutusta ei kiinteistossa voi taman hetkisilla resursseilla
mitata toimistokohtaisesti. Kiinteistdssa jokaisella liiketilalla on oma sahkoliittyma,
joten Jyvaskylan toimiston vuotuinen sahkdnkulutus saadaan mitattua. Toimiston
jatteet toimitetaan kiinteiston kerdyspisteeseen ja jatehuolto maksetaan vuokrassa
toimiston pinta-alan mukaan. Kelladn henkilékunnasta ei ole tydsuhdeautoa, vaan
kaikki ajavat tarvittavat tydasialiikkumiset omalla autollaan. Naita tyéhon liittyvien

ajojen kilometreja ei ole tilastoitu.

Toimistolle tuli valita kolme indikaattoria, joiden kulutus tulee pystya raportoimaan
WWE:n limastolaskuri-sovelluksella vuositason kulutuksina. Indikaattoreita ei tule
vaihtaa valilla, jotta seurantahistorian avulla voidaan todentaa kulutuksen vahene-
minen. Varsinaisia mitattavia indikaattoreita Jyvaskylan toimistolle l6ytyi vain kaksi;
sahkon ja paperin kulutukset. Kolmatta mitattavaa indikaattoria ei Jyvaskylan toimis-
tossa loytynyt, silla toimistokohtaista mittausta ei ole ammon tai veden kulutukselle
eika jatteille. Kolmantena seurattavana indikaattorina voidaan kuitenkin kayttaa

WWE:n organisaatiolle yksiloitya kulutustapamittaria.

Jyvaskylan toimiston indikaattorit valittiin seuraavasti:
1. Sahkonkulutus, kWh/tyontekija
2. Toimistopaperin kulutus, arkkia/tyontekija

3. Kulutustapamittari, keskiarvo

Indikaattoreille maaritettiin seuraavat numeeriset vihennystavoitteet seuraavasti:
e Sdhkonkulutuksen vahentaminen keskimaarin 5% edelliseen vuoteen verrat-
tuna, ldhtotasona vuosi 2015.
e Toimistopaperin kulutuksen vahentaminen 10 % vuosittain, lahtotasona vuosi
2015.

e Kulutustapamittarin keskiarvon parantaminen vuosittain.
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Naita indikaattoreita seuraamalla tarkastellaan toimiston haitallisten ymparistovaiku-
tusten vahenemista vuosittain. Green Officesta vastaava henkil® pitaa kirjaa sahkon-
kulutuksesta neljannesvuosittain. Ennen vuosittaista raportointia kootaan tiedot
edelliseltd vuodelta. Toimistolla on kaytossa yksi kaikille yhteinen monitoimilaite,
jolla seka tulostetaan etta kopioidaan kaikki tydt. Monitoimilaite on kaytossa leasing-
sopimuksella ja palvelun tarjoajalta saadaan vuosittainen tieto kdytettyjen paperiark-
kien kappalemaarasta. Kulutustapamittarissa toimiston tyontekijat vastaavat WWF:n
tekemaan kyselyyn, jossa mitataan vaihtoehtokysymyksien muodossa tyontekijoiden
henkil6kohtaisia panostuksia ja tekoja toimiston haitallisten ymparistévaikutuksien
vahentamiseen. Mita paremman keskiarvon toimiston tyontekijat mittarista saavat,
sitd paremmin he ottavat ymparistén huomioon tydpaikalla toimiessaan. Kulutusta-
pamittari otetaan saanndllisesti vuosittain taytettavaksi. Sen vuosittaiset tulokset
keratdan jatkuvaan seurantaan. Toimenpiteet ndihin kolmeen asetettuun tavoittee-

seen padsemiseksi on esitetty ymparistdohjelmassa.

5.4 Ymparistoohjelma

Jokaiseen Talokeskuksen Green Office -toimipaikkaan laadittiin oma ymparistéohjel-
ma. Ymparistéohjelma sisaltaa kaytannon toimenpiteet, jotka kohdistuvat mm. ener-
gian saastamiseen ja kasvihuonekaasujen vahentamiseen, kierratykseen, lajitteluun
ja jatteen synnyn vahentamiseen. Osa ympadristdohjelman toimenpiteista toteute-
taan koko Talokeskuksen organisaation tasolla olemassa olevan tehtdavanjaon mukai-
sesti. Organisaatiotasolla toteutetaan muun muassa ymparistonakdékulman huomi-

oiminen hankintaohjeistuksessa seka sisdinen ja ulkoinen ymparistoviestinta.

Ymparistoohjelmassa valitaan toimenpiteet, joilla tahdatdan haitallisten ymparisto-
vaikutusten vahentamiseen. Tehtaville nimetdan vastuuhenkil6t ja niille luodaan ai-
kataulu. Toimistojen ymparistoohjelmalle luotiin pohjaksi Green Officen tarjoamalla

tyokaluilla koko organisaation tehtavia koskeva ohjelma ja aikataulu.

Green Officen tydkalulla tehtdva ymparistoohjelma sisaltaa yhdeksan kategoriaa,
joihin toimenpiteet ovat teemojen mukaan jaettu. Ymparistéohjelma sisaltaa tehta-

vid, jotka ovat Green Office -kriteerien mukaisia ja pakollisia, jotta toimisto voi saada
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Green Office -toimisto statuksen. Lisdksi on maaritetty kategorioittain tietty maara
tehtdvia, joiden sisalto on valittavissa toimistoittain ja vuosittain. Osa tehtavista voi-
daan valita vuodesta toiseen jatkuvina. Kategoriat ja tehtavien maarat ovat seuraa-
vat:

e Energia, 3 tehtavaa

e Matkustaminen ja kuljetukset, 2 tehtavaa

e Hankinnat, 2 tehtavaa

e Ruoka, 1 tehtava

e Jate ja kierratys, 3 tehtavaa

e \Vesi, 1tehtava

e Luonnon monimuotoisuus, 2 tehtavaa

e |hmiset, 1 tehtava

Ymparistoohjelman suunnittelusta organisaation tasolla vastaa Green Office -tiimi
Green Office yhteyshenkilon johdolla ja toimistoissa toimistovastaavat. Ymparistéoh-
jelmien toimenpiteille on jokaiselle valittu vastaava henkil®. Talokeskuksen viestinta-
asiantuntijat vastaavat myds padosin ymparistoohjelmaan sisallytetyista viestinta-
toimenpiteista. Hankintojen osuudesta vastaavat organisaation ne henkil6t, joiden
toimenkuvaan hankinnat kuuluvat. Toimistovastaavat vastaavat padasiassa kdytan-

non toimenpiteistad toimistoissa ja tyontekijoiden kanssa.

5.4.1 Organisaation yhteiset ymparistoohjelman toimenpiteet

Organisaation tasolla toteutettavat ymparistotoimenpiteet liittyvat toteutukseen ja
yllapitamiseen, viestintdaan, henkilokunnan koulutukseen seka hankintoihin. Ensim-
maisen vuoden aikana tehtdvia suurimpia ymparistéjarjestelman kdyttoonottoon
liittyvia tehtavia tehdaan koko yritysta varten. Intranetiin toimintajarjestelman rin-
nalle luodaan ymparistokasikirja, josta 10ytyy yrityksen ymparistdpolitiikka seka -
pdamaarat. Ymparistoohjeistukseen sisallytetddan myos toimintatavat, joita yritykses-

sa ympadristoohjelman puitteissa edellytetaan.
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Green Office -ymparistojarjestelman jatkuvuuteen liittyvat toimenpiteet kuten Green
Office -tiimin yllapitaminen ja sen kokousten jarjestely ovat koko organisaation vas-
tuuhenkilélle maariteltyja toimenpiteitda. Myos ymparistdohjelman toimenpiteeksi
valitun johdon katsauksen vuosittaisesta jarjestamisestd huolehditaan organisaation

tasolla.

Green Office -kriteerin mukainen kirjallinen hankintaohjeistus laaditaan yrityksen
hankinnoista vastaavien johdolla. Hankintaohjeistus laaditaan sellaiseksi, etta yritys
ottaa jatkossa hankinnoissaan huomioon myds luonnonvarojen kulutukseen ja kesta-

van tuotannon edistamiseen.

Suunnitelma sisdiseen ymparistdviestintdadan on myods Green Office -kriteeri. Se laadi-
taan yrityksen viestinnasta vastaavien johdolla. Sisdinen viestinta tullaan toteutta-

maan Talokeskuksen intranetissa, sisaiselld sosiaalisen median kanavalla seka kuu-

kausittain ilmestyvassa sisdisessa uutiskirjeessa. Ymparistojarjestelman kayttéonot-
tovaiheessa tyontekijoille tiedotetaan sen tavoitteista ja toimenpiteista koko yrityk-
sen laajuisesti. Intranetin idea- ja palautekanava tarjoaa myds koko henkilékunnalle
mahdollisuuden vaikuttaa ymparistoohjelman sisaltoon ja antaa palautetta ymparis-

tojarjestelman toteuttamisessa yrityksessa.

5.4.1 Jyvaskylan toimiston ymparistdohjeman toimenpiteet

Toimistotasolla ymparistojarjestelman tehtavien tarkoituksena on ympariston huo-
mioimisen tuominen mukaan jokapaivaiseen toimintaan. Toimenpiteet ovat kaytan-
non toimenpiteitd, joilla voidaan vaikuttaa kulutuksen vahentamiseen ja motivoida
henkilokuntaa huomioimaan ymparistdasioita toiminnassaan. Jyvaskyldan toimiston
ympadristéohjelmaan valittujen toimenpiteiden tulee olla sellaiset, etta niiden avulla
voidaan saavuttaa toimistolle valittujen indikaattoreiden tavoitteet. Toimenpiteet on
valittu siten, etta tyontekijoilld on edellytykset toimia ymparistdohjelman tavoittei-

den ja ymparist0a sdastdvien toimenpiteiden mukaisesti.

Ymparistoohjelmaan valittiin toimenpiteet, joilla energiankulutusta voidaan tehostaa
ja toteuttaa erilaisia sdastotoimia. Ymparistéohjelmaan on kirjattu toimenpiteeksi

toimistolaitteiden energiansadstdasetusten tarkastaminen ja aktivoiminen. Henkilds-
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toa ohjeistetaan sddstamaan energiaa ja sammuttamaan valot seka naytot, tietoko-

neet ja muut laitteet, kun niita ei kayteta.

Toimenpiteet, joilla tahdataan paperin kulutuksen vahentamiseen, ovat paasaantoi-
sesti henkilokunnan ohjeistamista paperinkdayton suhteen. Paperia saastavia toimen-
piteitd ovat tulostamisen vahentaminen, kaksipuoleinen tulostaminen seka hukkatu-
losteiden kayttaminen edelleen suttupaperina. Toimistossa kaytettavaksi tulostus- ja
kopiopaperiksi valitaan ymparistdohjelman mukaan vahintdaan ymparistomerkitty
paperi, mutta tarkoitus on siirtya kayttamaan kierratyskuidusta valmistettua ja FCS-

merkittya paperia.

Toimiston jatteiden lajitteluun kiinnitetdan huomiota siten, ettad se noudattaa jatela-
kia ja tayttaa vahintaan paikalliset jatehuoltomaaraykset. Ensisijaisesti pyritdan jat-
teen maaran vahentamiseen ja syntyvat jatteet lajitellaan ja toimitetaan hyotykayt-
toon. Toimistoon hankitaan kaikille kierratettaville jatejakeille astiat ja lajittelulle
laaditaan selkea ohjeistus astioiden laheisyyteen. Green Office -kriteerin mukaisesti

kertakdyttoastiat korvataan kestoastioilla.

Jyvaskylan toimipaikan henkil6sto vastaa kerran vuodessa WWEF:n kulutustapamitta-
riin. Kulutustapamittarilla mitataan toimiston henkilékunnan omien toimintatapojen-
sa ymparistoystavallisyytta. Toimistolle asetettuna tavoitteena on kulutustapamitta-
rin keskiarvon parantaminen vuosittain, mika tarkoittaa sita, etta tyontekijoiden toi-
mintatapojen tulisi vuosittain muuttua ymparistoystavallisemmaksi. Ymparistotietoi-
suutta lisataan tuomalla ymparistoasioita esille toimistokokouksissa ja muissa tilai-
suuksissa. Henkilostolle jarjestetdan kampanjoita ja tempauksia seka koulutusta
Green Office -teemoihin liittyen. Ymparistoohjelmassa maariteltyja teemoja ovat

esimerkiksi ruoan ymparistovaikutukset sekd luonnon monimuotoisuus.

5.4.2 Ymparistoohjelman yllapito ja kehittaminen

Jotta yritys voi toiminnassaan saavuttaa jatkuvan parantamisen periaatteen, tulee
ympadristojarjestelman toimia tulevaisuudessa myos yrityksen muuttuvissa tilanteis-
sa. Ymparistéohjelman yllapitamisestd, paivittdmisesta ja kehittdmisesta yrityksessa

vastaa Green Office -tiimi. Toimistojen Green Office -yhteyshenkil6t vastaavat omien
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toimistojensa ymparistoohjelman ajantasaisuudesta ja toteutuksesta. Ymparistojar-
jestelman jatkuvuus saadaan toteutettua, kun varataan ymparistoohjelman kehitta-
miseen ja sen toimenpiteiden toteuttamiseen riittavasti resursseja vuosittain. Ympa-
ristoohjelmaa toteutetaan suunnitellun aikataulun mukaisesti vuosittain ja ohjelman
toimenpiteita paivitetdan saannollisesti. Asetettujen tavoitteiden toteutumista seu-

rataan ja niiden toteutuminen raportoidaan vuosittain WWF:lle.

Ymparistoohjelman toimivuuden ja tavoitteiden saavuttamiseksi tulee koko yrityksen
henkilékunta saada mukaan toteuttamaan sita. Kun yrityksen johto on hyvaksynyt
ymparistéohjelman ja sitoutunut sen toteuttamiseen, voidaan sita edellyttda myos
henkilékunnalta. Tyontekijoille tiedotetaan ymparistojarjestelman vaatimista toi-
menpiteista ja ohjeistuksesta sdanndllisesti. Intranetin ymparistokasikirjaa yllapide-
taan jatkuvasti ja varmistetaan, etta ajantasainen tieto on koko henkilékunnan saata-
villa. Uudet tyontekijat perehdytetdaan myos ymparistdasioiden suhteen yrityksessa
kdytossa olevassa tyohontuloperehdytyksessa. Henkilokuntaa koulutetaan tarpeen

mukaan.

Jotta yrityksen ymparistojarjestelma saadaan pidettya ajantasaisena, taytyy vastuul-
listen pysya selvilla ympaéristonsuojelun ja ymparistojarjestelmien ajankohtaisista
asioista. Yrityksen Green Office -tiimin jasenet osallistuvat Green Officen ja muiden

ympadristdaiheisten yhteistydkumppaneiden tapahtumiin ja verkostoihin aktiivisesti.

6 Green Officen kayttoonotto

Green Office ymparistojarjestelma otetaan toiminnassa kayttéon laaditun ymparis-
toéohjelman toimenpiteiden avulla. Green Office -tiimi ja toimistojen yhteyshenkilot
seuraavat ymparistéohjelman vuosikelloa ja hoitavat heille ymparistéohjelmassa vas-
tuutetut tehtdvat. Kdytannon toimenpiteista toimistoissa tyontekijoiden kanssa vas-
taavat padasiassa toimistojen omat Green Office -yhteyshenkil6t. Yrityksen johdolla
on merkittava rooli pohjustaa ymparistojarjestelman kdyttoonotto valmistelemalla

ymparistopolitiikka ja ottamalla ymparistopaamarat huomioon yrityksen strategiassa.
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6.1 Aikataulu

Green Officen mukaan tehty ymparistojarjestelma otetaan kayttoon Talokeskuksella
vuoden 2016 aikana. Ensimmaisen vuoden aikana rakennetaan ymparistéohjelma

osaksi jokapaivaista liiketoimintaa seka tehdaan henkildsto tietoiseksi ymparistéoh-
jelmasta. Organisaation ja toimistojen ymparistoohjelmissa maariteltyjen toimenpi-

teiden suorittamiselle on laadittu aikataulu.

Toimistojen ensimmainen tarkastus tehdaan, kun niiden ymparistojarjestelma on
kayttoonotettu, kuitenkin viimeistaan vuoden kuluttua Green Office -sopimuksen
solmimisesta. Ensimmaisen kayttoonottovuoden tavoitteena on sertifiointivalmiuden
saavuttaminen. Ennen toimistotarkastusta tulee olla tehtyna ja tarvittaessa paivitet-
tyna lahtétilanteen arviointi, ymparistoperiaatteet seka ymparistoohjelma. Ymparis-
toohjelman mukaisten Green Office -kriteerien tulee tayttya toimistotarkastukseen
mennessa. Toimistotarkastuksen tekee WWF:n Green Office:n asiantuntija. Hyvaksy-

tyn toimistotarkastuksen jalkeen toimisto saa Green Office -merkin kayttéoikeuden.

Ympadristojarjestelman rakentamiselle ja kdayttéonotolle varattiin aikaa tammikuusta
lokakuuhun vuoden 2016 aikana. Vuodelle 2016 luotiin vuosikellot, joissa esitetdaan
vuoden ajalle kuvaus toiminnasta ja suunniteltujen tehtavien aikataulutus. Vuosikel-

loja voidaan my0s tarvittaessa tarkentaa kdyttoonoton edetessa

Green Officen kayttéonotolle ja ymparistdohjelman toteuttamiselle Talokeskuksessa
laaditut vuosikellot on koko organisaation osalta esitetty liitteessa 1 ja Jyvaskylan
toimiston osalta liitteessa 2. Tammikuusta toukokuuhun tehtavat ovat paaasiassa
ymparistojarjestelman rakentamista ja siita eteenpain ymparistéohjelman kayttoon
ottoa ja toimenpiteiden tekemista. Toukokuussa ymparistojarjestelmaa esitellaan
ensimmaista kertaa yrityksen henkil6kunnalle koko organisaation yhteisessa koulu-
tuspaivassa. Ensimmaiselle vuodelle rakennetuilla aikatauluilla tdhddtdan marras-

kuulle 2016 suunniteltuihin ensimmaisiin toimistotarkastuksiin.
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6.2 Kustannukset ja tarvittavat resurssit

Ymparistojarjestelman rakentamisesta ja yllapitamisesta tulee yritykselle ensimmai-
sena toteutusvuonna Green Office -jarjestelmaan liittymiskulut seka sen jalkeen vuo-
sittaiset kustannukset. Liittymismaksu maaritelldan koko organisaatiolle sen koon
mukaan. Talokeskuksen osalta liittymismaksu on 3000 € (+ alv, henkildston lukumaa-
ra 101-300). Sen jalkeen vuosittainen maksu maaraytyy erillisten mukana olevien
toimipaikkojen maaran ja niiden henkiléston koon mukaan. Vuosittainen maksu suu-
rimmalle toimipaikalle eli Helsingin toimistolle on vuosittain 4800 € ja muille toimis-
toille Salo 1200 € seka Lahti ja Jyvaskyla molemmille 700 €. Kokonaisvuosimaksu tu-
lee siis vuodesta 2017 alkaen olemaan 7400 € (+alv). Vuosimaksulla katetaan kaikki
WWEF:Ita saatava tuki ja materiaali ymparistojarjestelmaan. Myohdassa olevasta ra-

portoinnista veloitetaan kuitenkin Green Office -sopimuksen mukainen sakkomaksu.

Toimistojen osalta hankintakuluja tulee kdyttoonottovaiheessa esimerkiksi, kun jat-
teiden kierratyspaikat tulee saattaa ymparistéohjelman vaativalle tasolle tai kerta-

kayttoastiat korvataan kestoastiolla. Kulut eivat ole kuitenkaan ole merkittavia.

Ymparistojarjestelman kayttoonottovuonna henkildresursseja varataan koko yrityk-
sen vastuuhenkildlle 1-2 htkk ja yhden toteutettavan opinnaytetyon verran. Henki-

[6storesurssit toimistojen vastuuhenkiléiden osalta ovat kayttéonottovuonna noin 5
paivaa ja jatkossa 2-3 pdivaa henkilda kohti vuodessa. Lisaksi HR, viestinta ja IT ovat

mukana tarvittavissa maarin ymparistojarjestelman yllapidossa.

Erityisia laitehankintoja vain ymparistojarjestelman totuttamiseksi ei ole tarvetta
tehda. Ohjeistus laaditaan osaksi intranetid, joka on jo olemassa ja helposti laajen-

nettavissa myos ymparistojarjestelmaa palvelevaksi.

6.3 Raportointi ja seuranta

Ensimmainen toimistotarkastus tehdaan, kun toimiston ymparistojarjestelma on ra-
kennettu loppuun ja kdyttéonotettu. Toimistotarkastuksessa tarkastetaan toimiston
Green Office -kriteerien tayttyminen, kdydaan lapi toimiston arviointilomake ja ym-

paristéohjelma sekd keskustellaan henkilékunnan kanssa Green Office -asioista. La-
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pdistyn tarkastuksen jalkeen toimisto saa kayttdaa Green Office -merkkia ulkoisessa

viestinndssaan. Toimistotarkastuksessa hyvaksytty Green Office -toimisto tarkaste-
taan jatkossa kolmen vuoden valein. Kun Talokeskuksen organisaatiosta mukana on
useampi toimisto, tarkastetaan vuositarkastuksen yhteydessa vain paakonttori ja

muista toimipisteista satunnaisesti valittu 10 %.

Vuosittain raportoinnin yhteydessa paivitetdaan Green Office -tiimin tiedot, yrityksen
ympadristoperiaatteet ja ymparistoohjelma Green Officen Kompassin tyokalupakissa.
Toimistojen numeeriset tavoitteet madritetaan seuraavaa vuotta varten. Ymparisto-
ohjelmaan paivitetaan vuoden aikana valmistuneet toimenpiteet ja valitaan seuraa-
van vuoden toimenpiteet. Vuosittain ymparistéohjelman toimenpiteiden toteutus

aikataulutetaan vuosikelloon.

Ymparistoohjelman seurannasta vastaa koko organisaation tasolla yrityksen laatu-
paallikko. Green Office -tiimi kokoontuu vuoden aikana vahintaan kolme kertaa ja
kokouksissa kdydaan lapi toteutuneita ja tulevia toimenpiteita. Vuosittain johdon
katselmuksessa kdaydaan lapi saavutetut paamaarat, kaytetyt resurssit ja tulevat ta-
voitteet. Sidosryhmia varten laaditaan ja julkaistaan vuosittain yhteenveto ja selvitys
yrityksen toiminnan ymparistévaikutuksista ja siita, miten niita on pyritty vahenta-

maan.

6.4 Haasteet

Green Officen kayttoonottoon tulee liittymaan useita haasteita. Henkilokunnan mo-
tivoiminen ja sitouttaminen mukaan on varmasti yksi isoimmista haasteista, jotta
asetettuihin paamaariin paastaan. Osa henkilékunnasta suhtautuu ympaéristoasioihin
valinpitamattomasti ja kokee oman tyonsa ymparistovaikutukset vahaisiksi. Tallaiset
henkilokunnan edustajat seka johdosta ja ettd tyontekijoiden joukosta eivat ole hel-
posti valmiita tyotapojensa muutoksiin. Kaikki tyontekijat tulisi kuitenkin saada si-

toutettua ymparistéohjelman toteutukseen.

Ymparistojarjestelman onnistumiseksi yrityksen johdolta vaaditaan aktiivista mu-
kanaoloa jarjestelman rakentamisen alusta alkaen. Johdon tulee sitoutua ja kannus-

taa henkilostod omalla esimerkillddn. Jotta ymparistojarjestelma toimii, tulee johdon
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varata jatkuvasti jarjestelman ylldpitamiseen ja kehittamiseen riittdvat henkiloresurs-
sit ja taloudelliset resurssit. Yrityksen toimintakulttuurissa ei ymparistojarjestelman
myo6ta kustannustehokkuutta voida aina huomioida kaikissa asioissa ymparistdasioita

tarkeampana.

Koko organisaation Green Office -tiimin onnistuminen uuden ymparistonakokulmat
huomioon ottavan toimintailmapiirin kehittdjana ja yllapitajana vaikuttaa jarjestel-
man kokemiseen henkiloston keskuudessa. Ymparistdasioiden viestinnan tulee olla
avointa, monipuolista ja kannustavaa. Ymparistoasiat tulee olla riittdavasti dokumen-
toitu siten, ettd henkilokunta 16ytaa tarpeellisen tiedon jarjestelman toteuttamiseksi

tyossaan.

Green Officen kdaytannon toteutuksessa avainasemassa ovat toimistovastaavat. Hei-

dan sitoutumisestaan ja innostuksestaan on pitkalti kiinni kdytannon toimenpiteiden
toteutus. Toimistovastaavat tekevat Green Office -ty6ta oman toimenkuvansa lisaksi,
joten heiddn motivointinsa ja kannustuksensa tulee olla riittavaa. Avainhenkiléiden

sitoutuminen on jarjestelman toiminnan edellytys.

7 Vastuullisen toiminnan jatkuvuus

Ympadristojarjestelma Green Officen toteuttaminen ei velvoita, mutta mahdollistaa,
Talokeskukselle vuosittaisen ymparistdasioiden raportoinnin julkisesti. Avoimuus ja
ympadristotietojen raportointi kannustaa esimerkilladn ymparistoystavallisiin toimin-

tatapoihin niin asiakkaita ja yhteistyokumppaneita kuin henkildstoakin.

Ymparistovastuusta yritys voi laajentaa yhteiskuntavastuuseen. Yhteiskuntavastuu on
yrityksen kestavan kehityksen mukaista toimintaa, jossa huomioon otetaan ymparis-
tovastuun lisdksi sosiaalinen ja taloudellinen vastuu. Yhteiskuntavastuuraportissa
viestitdan yrityksen yhteiskuntavastuutavoitteista ja niiden toteutuksesta. Vastuulli-
suusraportin avulla yritykset voivat kertoa keskeisille kohderyhmilleen miten ja milla
vaikutuksin yritys toimii. Sidosryhmat saavat tietoa kattavasti ja samalla yritys voi

kasvattaa mainettaan oman alansa vastuullisena toimijana. Yhteiskuntavastuun myo-
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ta yrityksen toimintaa seurataan kokonaisvaltaisesti ja toiminnasta voi loytya yllatta-

viakin asioita, joiden ansiosta yhtio voi saastaa kustannuksia ja tehostaa myyntia.

GRI (Global Reporting Initiative) on laajasti kdytetty yhteiskuntavastuun raportoin-
tiohjeisto ja on kansainvalisesti hyvaksytty standardi organisaatioiden taloudellisen,
sosiaalisen ja ekologisen vastuun raportointiin. Uusin versio on vuonna 2013 kayt-
toon otettu G4-ohjeistus, jonka mukaisessa raportissa yritys tai organisaatio voi esit-
taa sosiaaliseen, ekologiseen ja taloudelliseen vastuullisuuteensa liittyvia tietoja. Oh-
jeiston mukaiset tiedot ovat vertailukelpoisessa muodossa muihin GRI-raportoijiin

nahden.

Vastuullisuusraportointi on Suomessa tahan asti perustunut vapaaehtoisuuteen,
mutta tilanne on muuttumassa. Vastuullisuusraportointia koskeva uusi EU direktiivi
astuu voimaan vuodesta 2017 alkaen ja sitd sovelletaan yrityksiin, joiden henkil0sto-
maara on yli 500. Kaikkien yleisen edun kannalta merkittavien yritysten tulee rapor-
toida vastuullisuudestaan toimintakertomuksen osana. Toimintakertomukseen liite-
taan selvitys yrityksen toiminnoista, jotka koskevat ymparist6-, tyontekija- ja sosiaali-

sia asioita seka ihmisoikeuksia, korruption torjuntaa ja lahjontaa.

Yhteiskuntavastuu myds pienten ja keskisuurten yritysten osalta tulee jatkossa saa-
maan yha enemman painoarvoa. Vaikka Talokeskuksen kokoisen yrityksen ei ole pak-
ko raportoida yhteiskuntavastuustaan, on hyva huomioida, etta sidosryhmat tulevat

mahdollisesti odottamaan vastaavaa raportointia yritykselta jatkossa.
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8 Pohdinta

Ymparistosta huolehtiminen on meidan kaikkien yhteinen asia. Jarjestelmallisella
ympadristoasioiden hallinnalla voidaan vahentaa yrityksen haitallisia ymparistovaiku-
tuksia, kohottaa tyontekijoiden ymparistotietoisuutta seka lisata vuorovaikutusta
sidosryhmien valilla. Yhteiskuntavastuu ja ymparistévastuu sen osana ovat nykydan
liilketoiminnan keskeisia arviointi- ja menestystekijoita. Vastuullinen yritys menestyy

ja varmistaa itselleen parhaat toimintaedellytykset myos tulevaisuudessa.

Green Office on erityisesti toimistoille soveltuva ymparistojarjestelma ja soveltuu
siksi erinomaisesti Talokeskuksen kayttéon. Henkilékuntaa kannustetaan pohtimaan
ymparistovaikutuksiaan ja samalla voidaan saavuttaa kustannussaastoja. Ymparisto-
jarjestelman yllapito kohottaa my6s yrityksen imagoa seka kehittaa oman tyon laa-
tua. Green Office tarjoaa yritykselle valmiit tyokalut ymparistoystavallisemman toi-

minnan kehittamiseen.

Mikali yrityksessa harkitaan tulevaisuudessa ISO 9001 laadunhallintastandardin kayt-
toonottoa, taytyy silloin tarkastella uudelleen, olisiko luontevaa siirtya ymparistojar-

jestelmassa Green Officen mukaisesta jarjestelmasta ISO 14001-jarjestelmaan.

Ymparistojarjestelman rakentaminen on vain alku ymparistéjarjestelman toteuttami-
seksi yrityksessa. Ymparistojarjestelman kayttéonoton onnistuminen, johdon ja hen-
kilokunnan sitouttaminen ymparistoohjelmaan seka jarjestelman yllapitdminen ovat
ratkaisevat tekijat ymparistovastuullisen toiminnan toteuttamiseksi kaytanndssa.
Haasteena tulee olemaan se, ettei sitoutuminen ymparistojarjestelmaan ja sen yllapi-
toon eika jatkuvaan parantamiseen tdhtaamiseen ole riittdvat. Toiminnan ymparisto-
vaikutukset tulisi jatkossa huomioida luontevana osana Talokeskuksen toimintaa.
Pyrkimalla vahentamaan haitallisia ymparistovaikutuksia joko valitsemalla ymparis-
toystavallisemman vaihtoehdon tai jattamalla tarpeettoman asian tekematta, voi-

daan saavuttaa ymparistdasioiden hoidon jatkuva parantaminen.

Kun oman toiminnan ymparistévaikutukset on huomioitu ja niiden vdhentamisessa
onnistuttu, voidaan luontevasti siirtya palveluiden aiheuttamien ymparistévaikutus-

ten huomioimiseen. Jo olemassa olevien omien tuotteiden ja palveluiden osalta, joil-
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la on positiivisia ymparistovaikutuksia, kannattaa markkinoinnissa ottaa ymparis-
tonakdkohdat huomioon. Energiatehokkuuteen ja energiansdastoon tahtaavat toi-
menpiteet ovat myds ympariston kannalta erittdin merkityksellisia, vaikka niitda mark-
kinoidaankin talla hetkella padasiassa taloudellisen vaikutuksensa perusteella. Suun-
nittelu- ja rakennuttamistoiminnassa voi jatkossa pyrkia ottamaan yha enenemassa
madrin huomioon ymparistOasiat ja vaikuttaa kiinteisto- ja rakennuskannan ekote-
hokkuuteen. Rakennusmateriaalien ja talotekniikkalaitteistojen ymparistovaikutukset
ja materiaalitehokkuus on mahdollista huomioida omassa tydssaan. Ympadristoasioi-
den huomioimiseen suunnittelutydssa voisi olla apua mikali yrityksessa luotaisiin oh-
jeet sille, mita ymparistoystavallisia vaihtoehtoja ja ratkaisuja on kaytettavissa. Tam-
puuri-jarjestelmassa Talokeskus voisi tarjota palveluja, joilla asiakas voisi kiinnittaa
huomiota omiin ymparistévaikutuksiinsa. Tampuuri-jarjestelmaa voisi mahdollisesti
hyodyntaa kiinteistoliiketoimintasektorin yritysten ymparistéraportoinnissa sidos-

ryhmilleen.

Opinndytetyon teoriaosan toteutus pohjautui padosin kirjallisuuteen. Viime vuosina
kirjoittua materiaalia |6ytyi hyvin vdhan, josta voisi paatelld, ettei ymparistojarjes-
telmissa ole tapahtunut merkittavia muutoksia tai uudistuksia 2010-luvulla. ISO
14001 ymparistojarjestelma uusiutui syksylla 2015 ja se julkaistiin marraskuussa. Eri-
tyisesti sen sisallosta ei julkaistua materiaalia l10ytynyt, ainoastaan vertailua edelli-
seen vuonna 2004 julkaistuun versioon. Eri jarjestelmien keskindista vertailua oli
myo6s kohtuullisen vahan ldhdetietoina ymparistojarjestelman valinnan pohjaksi kay-

tettavissa.

Koko yrityksen osalta ei ollut aiemmin kirjattu ylos tehtyja ympaéristotoimia. Kaytan-
nossa olemassa olleet ymparistdtavoitteet koskivat paaosin vain Helsingin toimipis-
tettd, eivatka sitoneet muita toimistoja tavoitteisiin. Talokeskus Yhtididen kaksi ty-
taryhtiota tekee keskenaan erialaisia toita, joten kaikkeen toimintaan soveltuvien
yhteisten ndakokohtien I6ytamien oli haastavaa. Talokeskuksen koko organisaation
tyo on kuitenkin pitkalle toimistotyota, joten toiminnasta aiheutuvat ymparistovaiku-

tukset ovat Iahtokohtaisesti kuten toimistotyon yleiset ymparistovaikutukset.
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Green Officen tarjoamat tyokalut ymparistojarjestelman rakentamiseen toimivat
hyvin prosessin runkona. Ymparistoohjelmien rakentaminen Green Officen materiaa-
lin pohjalta eteni sujuvasti. Opinnaytetydssa valmistellut ymparistojarjestelman osa-

alueet voidaan ottaa yrityksessa suoraan kayttoon.

Talokeskukselle ymparistdjarjestelman rakentamisessa mukana oleminen oli antoi-
saa. Jyvaskylan toimiston Green Office -vastaavana saan olla mukana toteuttamassa
ympadristojarjestelmaa jatkossakin. Toivon, ettd Talokeskus kayttaa myos tulevaisuu-
dessa riittavasti resursseja ymparistojarjestelman yllapitamiseen. Talokeskuksen toi-
minta kehittyy ymparistomydnteisemmaksi, koska se haluaa toimia vastuullisesti, ja

koska ymparisto on sille tarkea.
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