(. LAB University of
N\ Applied Sciences

Vastuullisuusraportti GRI-standardein kiin-

teistoalan yritykselle
Case: Kiinteistdo Oy Lahden Tiedepuisto

LAB-ammattikorkeakoulu
Tradenomi (AMK)

2023

Heini Heikkila



Tiivistelma

Tekija(t) Julkaisun laji Valmistumisaika
Heini Heikkila Opinnaytetyd, AMK 2023
Sivumaara
37 + 10 liitesivua

Tyon nimi
Vastuullisuusraportti GRI-standardein kiinteistéalan yritykselle

Case: Kiinteistdé Oy Lahden Tiedepuisto

Tutkinto ja koulutusala

Tradenomi (AMK), Liiketalous ja logistiikka

Toimeksiantajaorganisaatio (jos opinnaytety6lla on toimeksiantaja)

Kiinteisté6 Oy Lahden Tiedepuisto

Tiivistelma

Opinnaytetyd tehtiin toimeksiantona Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuistolle ja tavoitteena oli
tuottaa yritykselle vastuullisuusraportti vuodelle 2022. Opinnaytety toteutettiin kayttaen
laadullisia sekd maarallisia tutkimusmenetelmia ja laadullisen osion analyysimenetel-
mana toimi sisallonanalyysi, kun taas maarallisen osion analyysimenetelmana kaytettiin
tilastollisesti kuvaavaa analyysia. Tydssa hyddynnettiin kirjallisuutta, verkkolahteita, yri-
tyksen materiaaleja seka yrityksen toimitusjohtajalle tehtya haastattelua.

Yrityksen vastuullisuusraporttiin valikoitui ymparistévastuun teemasta energia ja jate, ta-
loudellisen vastuun teemasta paikalliset hankinnat, toimitilojen taloudellinen kayttdaste
vuositasolla seka keskinelidvuokra, ja sosiaalisen vastuun teemasta asiakastyytyvai-
syyskysely ja sidosryhmayhteistyd. Valittujen teemojen tunnusluvut koostettiin vastuulli-
suusraportiksi ja GRI-taulukoksi, joiden avulla yhteistybkumppaneiden ja sidosryhmien
on helppoa vertailla Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuistoa muihin saman alan yrityksiin.

Tutkimuksen tulokset osoittavat, etta vastuullisuus nakyy yrityksen toiminnassa jokai-
sessa vastuullisuusteemassa. Opinnaytetydssa paastiin asetettuun tavoitteeseen tuottaa
vastuullisuusraportti toimeksiantajalle, jota se voi kayttaa sidosryhmien tietoisuuden li-
saamisessa seka tukena tulevien vastuullisuusraporttien teossa.

Asiasanat

Yritysvastuu, vastuullisuusraportointi, GRI-standardit




Abstract

Author(s) Type of Publication Published
Heini Heikkila Thesis, UAS 2023

Number of Pages

37 + 10 appendices

Title of Publication
Real Estate Company’s Corporate Responsibility Report with GRI Standards
Case: Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuisto

Degree, Field of Study
Bachelor of Business Administration, Business and Logistics

Organisation of the client (if the thesis work is commissioned by another party)

Kiinteist6 Oy Lahden Tiedepuisto

Abstract

This thesis was an assignment, and the purpose was to create a corporate responsibility report
for Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto company. The thesis was implemented using qualitative and
quantitative research methods and the analysis method of research qualitative part was content
and the quantitative part was statistical analysis. The work utilized literature, web sources, the
materials of the company and an interview with the company’s CEO.

The company’s corporate responsibility report included energy and waste from the environmental
responsibility theme, and local procurement, financial utilization on annual level average square
rental from the financial responsibility theme. In the social responsibility theme, there was a cus-
tomer satisfaction survey and cooperation between stakeholders. The key points of selected
themes were composed as a responsibility report and GRI table, where partners and stakehold-
ers can compare Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuisto with other companies in the same sector.

The results of the study show that responsibility is reflected in the company’s operations on every
responsibility theme. In this thesis, the target was to create a corporate responsibility report for
Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto and it was achieved. In the future, the company can use this re-
sponsibility report as support for future reports and for raising awareness of stakeholders.

Keywords

CSR, corporate responsibility report, GRI Standards




Sisallys

N Lo o =T 0 | (o TR RSP 1
1.1 Tavoitteet ja tarkOitusS.........coooiiiiic e 1
1.2  Toimeksiantajan esittely............oouiuiiiiiiii e 1
1.3 REJAUKSEL ... 2
1.4  Aineiston hankinta ja analysointimenetelmat..............cccccooeeii i 2
1.5  Tutkimuskysymykset ja teoreettinen viitekehys...........ccccooeeii i, 3
1.6 OpiNNAytetyOn rakenNe. ... ...cooi i 3

2 VastUUllISUUS YItYKSESSA .......iiiieiii it e et e e e e e e e eaeans 5
2.1 YritySVAStUU YIBISEST ......uuuiiiiiii e 5
2.2 TaloudelliNeN VASTUU .......ccii i eeeeeeeeees 7
2.3 S0SIAAlINEN VASTUUL......uuiiiiiiii s eseenennnnannnnnnne 8
2.4 YMPANSIOVASTUU .....coiiiiiiii e e e e e e e e et e e e e e e e aeenne 8

Y = 1 (U U] | E=T 0T 1= =T o Yo o 1 S 10
K Tt B 1= o (o] (1 PR 10
3.2 Suunnittelu JatoteULUS ........coii i 10
3.3 Hyodyt ja huomioavaa ..............ueuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 12
3.4  GRI-viitekehyksistd standardeiksi ................uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 13

4 Tulokset ja JONtOPAGIOKSEL ........uuuuiiiiiiiiiiiiiii i 17
4.1 Vastuullisuus osana Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston strategiaa.................... 17
4.2  Vastuullisuusraportin suunnittelu ja aikataulutus...............cccoocoiiiiiii . 17
4.3 AINEISION @NAIYYSi..cccoiiiiieeeeee e 18

4.3.1 YMPAFStOVASTUU ..o 18
4.3.2  Taloudellinen VastUU.........ooii i 21
4.3.3  S0SIaalin€N VASTUU ......oouvuiiiiiiieii e 24

4.4  Sisallontuotanto ja valmis vastuullisuusraportti ... 30
4.5 Kehityskohteita ja tavoitteita .............oooooiiiiiii 31

B YRIEENVELO ... 33
0= 01 (T Y PP 35

Liite 1. Haastattelukysymykset

Liite 2. Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportti



Lyhenteet ja sanasto

CRESS Construction and Real Estate Sector Supplement
CSR Corporate Social Responsibility

GRI Global Reporting Initiative

GSSB Global Sustainability Standards Board



1 Johdanto
1.1 Tavoitteet ja tarkoitus

Opinnaytetydn aiheeksi valikoitui vastuullisuusraportti Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistolle
Lahden kaupungin vaatimuksesta. Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto on Lahden kaupungin
tytaryhtid, ja kaupunki vaati vuodesta 2022 alkaen omistamiltaan yhtidilta vastuullisuusra-
portit GRI-standardien mukaisesti tehtyna. Nain Lahden kaupungin on helpompi vertailla
omistamiensa yhtididen vastuullisuutta. Kiinteistdé Oy Lahden Tiedepuiston GRI-mittarit va-
littiin yhdessa yrityksen toimitusjohtajan kanssa, jolta opinnaytetydon toimeksianto myos

saatiin.

Tutkimuksen tavoitteena on tehdd GRI (Global Reporting Initiative) -standardeja kaytta-
malla vastuullisuusraportti Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistolle. Vastuullisuusraportin on tar-

koitus edesauttaa yrityksen kilpailuedun muodostumista vastuullisena yrityksena.
1.2 Toimeksiantajan esittely

Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuisto on perustettu vuonna 2017 ja sen tehtadvana on hallin-
noida, kehittaa ja yllapitda Lahden Tiedepuisto kiinteistéa ja palveluita sekd vuokrata toimi-
tiloja muille yrityksille. Yrityksen tarjoamiin maksuttomiin ja maksullisiin palveluihin kuuluu
muun muassa kokoustila-, postitus-, aula- ja tietoliikennepalvelut. Lahden Tiedepuisto on
osana yliopisto- ja korkeakoulukampusta, Niemi Campusta, ja yritys edistaa toiminnallaan

korkeakoulu- ja yritysyhteistyota aktiivisesti.

Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston omistajina ovat Lahden kaupunki, LAB-ammattikorkea-
koulu seka Helsingin Yliopisto. Yrityksessa on tyosuhteessa talla hetkelld kolme vakituista
tyontekijaa ja yksi maaraaikainen tyontekija seka yrityksen hallitus. Huolto-, kunnossapito-

ja siivouspalvelut ostetaan ostopalveluna muilta yrityksilta.

Suurimpina vuokralaisina Lahden Tiedepuistossa ovat LAB-ammattikorkeakoulu, Ylioppi-
laiden terveydenhoitosaatié YTHS, Ramboll Finland Oy, Eurofins Environment Testing Oy
ja Helsingin Yliopisto. Yrityksia on vuokralla kiinteistdssa yhteensa noin 60 kappaletta ja
kiinteistdssa on myds mahdollisuus coworking-tilojen kayttéon. Lahden Tiedepuisto kiinteis-
tén bruttoala on 24 000 m? ja toiminnallinen kayttdaste on noin 94 prosenttia (Lahden Tie-

depuisto).



1.3 Rajaukset

Vastuullisuusraporttiin valittiin yhdessa toimeksiantajan kanssa jokaisesta teemasta vain
kaksi tai kolme raportoitavaa kohdetta, koska Lahden kaupungin vaatimus oli yhteensa kol-
men GRI-mittarin valinta, ja toimeksiantajan kanssa olimme yhta mielta siita, ettéd opinnay-
tetydna tehty vastuullisuusraportti on hyva pohja, jota voi kayttaa ja tdydentaa jatkossa use-
ammalla GRI-mittarilla. Vastuullisuusraporttiin valitut mittarit valittiin siksi, koska ne ovat
asioita joihin kiinteistéalan yritys voi toiminnassaan merkittavasti vaikuttaa ja jotka voivat

vaikuttaa merkittavasti mahdollisilla muutoksilla kiinteistéalan yrityksen tulevaisuuteen.

Vastuullisuusraporttiin valittu raportoitava kohde, yrityksen paikalliset hankinnat, rajataan
niin, etta tahan otetaan mukaan koko Paijat-Hameesta tehdyt hankinnat, ei pelkastaan Lah-
desta. Tutkimuksessa ei vertailla muita saman alan yrityksia Kiinteisté Oy Lahden Tiede-
puistoon, silla kokoluokka, henkilo- ja asiakasmaarat vaihtelevat paljon saman alan yritys-
ten valilla, jolloin vertailu ei ole realistista. Tutkimuksessa ei mydskaan jaotella kustannuk-
sia tai lukuja erikseen Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuiston vuokralaisille, vaan kaytetaan
Lahden Tiedepuisto kiinteiston kokonaiskulutus- ja kokonaiskustannuslukuja. Opinnayte-
tydn teoriaosuuden ulkopuolella rajataan yhtiét, joita koskee yhteiskuntavastuun raportoin-
tivelvoite, silla tallaisten yhtididen teoria ei koske toimeksiantajayrityksen vastuullisuusra-

portointia.
1.4 Aineiston hankinta ja analysointimenetelmat

Opinnaytetyd tehdaan toiminnallisena opinnaytetyéna, jonka toiminnallinen osuus on laatia
vastuullisuusraportti Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistolle GRI-raportoinnin mukaisesti. Tut-
kimusstrategiana ja analysointimenetelmana kaytetaan paasaantoisesti laadullista sisallon
analyysia, joka toteutetaan teoriaohjaavasti. Yrityksen asiakastyytyvaisyyskyselyyn ja jat-
teenmaaran analysointiin, kaytetddn maarallista tutkimusmenetelmaa. Asiakastyytyvai-
syyskysely on toteutettu jo ennen tutkimuksen alkua kayttamalla 25 helposti analysoitavaa
strukturoitua kysymysta ja kahta avointa kysymysta, joihin ei ollut pakollista vastata, eika
niitd oteta huomioon tutkimuksessa. Jatteenmaaraa analysoidaan tilastollisesti ja maaraa
havainnollistetaan graafisesti pinotulla palkkikaaviolla, jossa jokaiselle kuukaudelle on oma
rivi, ja kuukauden eri jatteenmaarat ovat pinottuina perakkain. Selvyyden vuoksi, jokaiselle
jatelajille valitaan oma vari, jotta kaavion lukeminen on helpompaa. Tutkimuksen aineistot

ovat saatavilla valmiina kulutustietoina, raportteina ja laskelmina.

Opinnaytetydssa kaytettava sisallonanalyysi valikoitui analyysimenetelmaksi, koska se on
monipuolinen ja se soveltuu monenlaiseen tutkimukseen. Sisallénanalyysia sanotaan teks-

tianalyysiksi ja menetelmalla voidaankin analysoida melkein kaikki kirjalliseen muotoon



muovautuvat materiaalit. Sisallénanalyysi voidaan toteuttaa kolmella tavalla, aineistolahtdi-
sesti, teoriaohjaavasti ja teorialahtdisesti. Tassa opinnaytetydssa kaytetaan teoriaohjaavaa
analyysia, silla analyysi ei pohjaudu suoraan teoriaan eika testaa sita vaan teoriatieto on
apuna analyysissa. (Tuomi & Sarajarvi 2018.) Tilastollisesti kuvaava analyysi voidaan to-
teuttaa monella eri tavalla, kuten ympyra-, pylvas- tai viivakuvioilla. Jotta kuvioista saataisiin
mahdollisimman selkeitad ja ymmarrettavia, niiden valinnassa tulee ottaa huomioon analy-

soitava kohde ja kohteiden lukumaara. (Tietoarkisto.)

Tutkimusaineisto kerataan kirjallisuudesta ja valmiista aineistoista tutkimalla ja analysoi-
malla Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston vuoden 2022 paikallisten hankintojen summia, toi-
mitilojen taloudellista kayttdastetta, keskineliovuokran maaraa, energian kulutuslukemia,
jatteen maaraa ja asiakastyytyvaisyyskyselya. Sidosryhmayhteistydn tutkimusaineisto ke-
rataan puolistrukturoitua haastattelua kayttamalla. Puolistrukturoidussa haastattelussa ky-
symykset on mietitty valmiiksi, mutta haastattelu on kuitenkin avoin, jolloin kysymysten va-
liin voi tulla uusia kysymyksia tai niita voi myos jaada pois (Saaranen-Kauppinen & Puus-
niekka 2006). Haastattelun avulla tutkitaan, kuinka sidosryhmayhteistyé on uudelleen muo-
toutunut strategian ohjaamana vuoden 2022 aikana. Toimitilojen taloudellinen kayttdaste
jaotellaan kahteen osaan tilojen vuokra-ajan mukaan, pitkaaikaisesti vuokrattuihin ja lyhyt-
aikaisesti vuokrattuihin tiloihin. Pitkaaikaisesti vuokrattuihin tiloihin lukeutuu toimisto- ja tuo-

tantotilat ja lyhytaikaisiin lukeutuu neuvottelutilat ja coworking —tilat.
1.5 Tutkimuskysymykset ja teoreettinen viitekehys

Opinnaytetydhodn kaytetdan paatutkimuskysymyksena: "Miten vastuullisuus nakyy Kiin-
teisté Oy Lahden Tiedepuiston toiminnassa valittujen vastuullisuusteemojen osalta?” ja ala-

tutkimuskysymyksena: "Mita tavoitteita yritys on asettanut huomioiden vastuullisuuden?”.

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys kasittelee kiinteistdalan yritysvastuuta kolmen paaai-
healueen, taloudellisen vastuun, sosiaalisen vastuun ja ymparistovastuun avulla. Teoreet-
tinen viitekehys perustuu lisdksi GRI-standardien ja vastuullisen liiketoiminnan ajankohtai-
seen kirjallisuuteen seka kasitteisiin. Kysymysten, teoreettisen viitekehyksen ja yrityksesta
saatavien aineistojen pohjalta pystytdan luomaan Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuiston vas-

tuullisuusraportti ja antamaan yritykselle kehitysehdotuksia.
1.6 Opinnaytetydn rakenne

Kuviosta 1 ndhdaan tdman opinnaytetyén rakenne, jonka ensimmaisenad osana on teoria-
osuus, jossa kuvataan vastuullisuutta yrityksissa sekéa vastuullisuusraportointia. Vastuulli-

suuden teoriaosuudessa keskitytdadn erityisesti kolmeen paavastuullisuusteemaan,



taloudelliseen vastuuseen, sosiaaliseen vastuuseen seka ymparistévastuuseen. Vastuulli-
suusraportoinnin teoriaosuudessa kerrotaan raportoinnin toteutuksesta, hyodyista ja GRI-

standardeista.

e Yritysvastuu
e @ Vastuullisuusraportti

e Aineiston analyysi
Sl e \/almis vastuullisuusraportti

0sa

e Kehityskohteet ja tavoitteet
Yhteenveto [l JOhtO paatOkset

Kuvio 1 Opinnaytetyon rakenne

Teoriaosuuden jalkeen alkaa empiirinen osuus, jossa kaydaan lapi vastuullisuusraporttia
varten kerattya aineistoa seka analyysin tuloksia ja kerrotaan valmiista vastuullisuusrapor-
tista. Tutkimustuloksia esitetdan graafisesti ja tuloksien syitd analysoidaan. Viimeiseksi on
tutkimuksen yhteenveto, jossa kdydaan lapi kehityskohteita ja tavoitteita seka johtopaatok-

sia tutkimukselle. (Kuvio 1.)



2 Vastuullisuus yrityksessa
2.1 Yritysvastuu yleisesti

Yritysvastuu tai toisella tavalla sanottuna yrityksen yhteiskuntavastuu, tarkoittaa yritysten
vastuuta kestavasta toiminnasta, ymparistdon kunnioituksesta seka lakien ja sopimusten
noudattamisesta. Vastuullisen yrityksen tulee huomioida toimintansa vaikutus ympardivaan
yhteiskuntaan, ihmisiin ja ymparistoon ja pyrkia estamaan negatiiviset vaikutukset toimin-
tansa kohteissa. (Yrittajat.) Asiakkaiden, sidosryhmien ja muidenkin ihmisten tultua entista
enemman tietoiseksi yrityksen toiminnasta ja mika siina on tarkeaa, on yrityksella paine
toteuttaa yritysvastuuta, jotta yritys menestyisi (Isaksson ym. 2009, 170). Yritysten odote-
taan harjoittavan liiketoimintaa avoimesti ja lapinakyvasti, jotta yritysvastuuta voidaan arvi-

oida ja kehittaa kattavasti (Harmaala & Jallinoja 2012).

Yrityksen tulee huomioida yrityksen kotimaan tavat toteuttaa yritysvastuuta, silla esimerkiksi
eurooppalainen lahestymistapa yritysvastuuseen poikkeaa huomattavasti amerikkalaisesta
l&hestymistavasta. (Tench ym. 2018, 4). Amerikkalainen lahestymistapa keskittyy yrityksen
omiin toimintatapoihin jotakin sosiaalista ja liiketoiminnallisesti arvokasta intressia kohtaan.
Eurooppalainen lahestymistapa on painvastainen ja siina painotetaan enemman yhteiskun-
tavastuuta, joka koostuu arvoista, normeista ja sadanndista sidosryhmia kohtaan. (Matten &
Moon 2008, 409.)

Yritysvastuun pohjana, josta kaikki rakentuu, pidetaan yrityksen arvoja, sen yrityskulttuuria,
toimintatapoja seka paatoksentekoa ja ndiden kaikkien tulisi olla linjassa toistensa kanssa
(Kuvio 2). Yritysvastuun pohjan paalle sijoittuvat tasaisesti taloudellinen vastuu, ymparisto-
vastuu ja sosiaalinen vastuu, joita pidetaan yritysvastuun varsinaisena sisaltona. Taman
jaotelman takana on tietokirjailija John Elkington, jonka mukaan tata kolmoistilinpaatokseksi
kutsuttua nakemysta ei tarkastella ainoastaan taloudellisten lukujen kautta, vaan otetaan

huomioon my0s ihmiset ja ymparistd. (Liappis ym. 2019.)
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Kuvio 2 Yritysvastuu (Liappis ym. 2019)

Kuviossa 2 yritysvastuun varsinaisen sisallén paalle rakentuvat vield sidosryhmat ja vies-
tintad. Sidosryhmilla tarkoitetaan niita toimijoita, joilla on jokin vaikutus tai kiinnostus yrityk-
sen toimintaa kohtaan. Jotta yritysvastuun viestintda voidaan toteuttaa, sidosryhmien tun-
nistaminen, niiden kanssa kommunikointi seka tarpeiden ymmartaminen taytyy hoitaa kun-
nolla. Yritysvastuun jalkauttaminen yrityksen sisalla tapahtuu viestinnan kautta ja yrityksen
vastuulliset teot, tuotteet ja palvelut tehdaan nakyvaksi sidosryhmille viestinnan avulla. Tay-
tyy kuitenkin huomata, etta ilman aitoja vastuullisia tekoja ei ole viestittavaa sidosryhmille
ja toisaalta ilman viestintaa vastuulliset teot eivat ole sidosryhmien tiedossa. (Liappis ym.
2019.)

Yritysvastuu koetaan nykypaivana kilpailutekijana ja padomamarkkinoiden mukaan hyvin
johdetun ja menestyvan yrityksen tunnusmerkki on yritysvastuullisuus. Sijoitus- ja rahoitus-

maailmassa yritysten porssi-indekseja arvioidaan vastuullisuuden nakdkulmasta ja



arviointien tuloksista nakyy, ettad vastuulliset yritykset ovat kilpailukykyisia ja menestyvat

yritysmaailmassa. (Niskala ym. 2019.)

Yritysvastuu jaetaan yleensa kolmeen osa-alueeseen, taloudelliseen, sosiaaliseen ja ym-
paristdvastuuseen, ja ne liittyvat tiivisti toisiinsa. Naiden kaikkien kolmen vaikutukset voi-
daan jakaa viela lisaksi valillisiin ja valittomiin vaikutuksiin. Valittdmat vaikutukset tarkoitta-
vat yrityksen oman hallinnan alaisia asioita, kun taas valilliset vaikutukset liittyvat epasuo-
rasti yrityksen toimintaan, kuten esimerkiksi yhteistybkumppaneiden tai alihankkijoiden

kautta. (Liappis ym. 2019.)
2.2 Taloudellinen vastuu

Yrityksen taloudellisen vastuun kokonaisuus muotoutuu tarkoitukseen olla taloudellisesti
kannattava ja talouden kestavalla pohjalla. Kokonaisuus on laaja kasite ja siihen kuuluu
yrityksen kannattavuus, tehokkuus, kilpailukyky ja omistajien tuotto-odotuksiin vastaami-
nen. Voisi kuvitella, ettd nama asiat selvidisivat yrityksen tilinpaatoksessa esitetyilla tie-
doilla, mutta taloudellinen vastuu tosiasiassa tarkoittaa yrityksen toiminnasta aiheutuvia so-
sio-ekonomisia hyotyja tai haittoja. Naihin ja taloudellisen vastuun kokonaisuuteen lukeutuu
myos yrityksen rahan ja muun varallisuuden kayttd, valta, palkitsemisjarjestelmat, korrup-
tion ja harmaantalouden torjunta seka vastuullinen veronmaksu. (Kurittu 2018; Liappis ym.
2019.)

Liappis ym. (2019) mainitsevat, etta keskeista taloudellisessa vastuussa on yrityksen vai-
kutukset sidosryhmiin ja koko yhteiskuntaan. Taloudellisesti vastuullista ei siis ole pelkka
voiton tuottamisen tavoittelu yritykselle. Se ei mydskaan ole hyva hallintotapa, joka on ta-
loudellisen vastuun rinnalle noussut kasite, jolle ei suoranaisesti ole tarkkaa yksiselitteista
maaritelmaa, vaan sita kasitellaan eri aihepiirien ohjeistusten kautta. Hyvaan hallintotapaan
kuuluu muun muassa yrityksen hallituksen riippumattomuus, johdon palkitseminen ja vas-
tuullinen veronmaksu. Hyva hallintotapa ja taloudellinen vastuu on ajateltava kokonaisuu-
tena, jonka avulla yritystoiminnan valittomat ja valilliset taloudelliset vaikutukset muotoillaan

sisaisiin ja ulkoisiin sidosryhmiin seka yhteiskuntaan.

Harmaalan ja Jallinojan (2012) mukaan taloudellinen vastuu perustuu lainsdadantoéihin ja
lakien seka saaddsten noudattamista pidetdan minimitasona yritysvastuussa. Yritysvastuun
edellakavijat taas ovat huomanneet, ettd ndkemalla vaivaa seka ymparistovastuun, etta so-
siaalisen vastuun piireihin, voidaan saavuttaa taloudellista hyotya ja menestysta. Yleensa

kyse on kustannussaastdista, kysynnan kasvusta tai molemmista.



2.3 Sosiaalinen vastuu

Sosiaalisella vastuulla tarkoitetaan yrityksen toiminnan vaikutusta ihmisiin, ja perustan so-
siaaliselle vastuulle muodostaa yrityksen ihmisoikeusvastuu. Muut sosiaalisen vastuun te-
kijat, kuten tyohyvinvointi, johtaminen, asiakaspalvelu ja tuoteturvallisuus, rakentuvat viela
ihmisoikeusvastuun paalle. Sosiaalisen vastuun ydin on yksinkertaisuudessaan ihmisten

hyvaa kohtelua, arvostamista ja huomioimista. (Liappis ym. 2019.)

Harmaala ja Jallinoja (2012) toteavat, etta sosiaaliseen vastuuseen kuuluvat ennen kaikkea
henkiléstd ja sen hyvinvoinnin edistdminen, kuitenkaan unohtamatta osaamisen kehitta-
mista ja tyoturvallisuuden parantamista. Sosiaalisen vastuun valittdmana vaikutuksena voi-
daan pitaa esimerkiksi tilannetta, jossa henkilo ei saa tydpaikkaa henkilokohtaisen ominai-
suuden perusteella. Tilannetta, jossa henkilon tydpaikka jaa saamatta tyon kannalta epa-

olennaisen kielitaidon takia, kutsutaan valilliseksi vaikutukseksi.
2.4 Ymparistdvastuu

Luonnonvarojen kayttd kestavasti ja ymparistdsta huolehtimisen edistdminen ovat ymparis-
tévastuun perusajatuksia. Jatteiden vahentaminen, energiatehokkuus, paastéjen ja ilmas-
tonmuutoksen torjunta seka luonnon monimuotoisuuden turvaaminen ovat olennainen osa

ymparistovastuun aihepiiria. (Liappis ym. 2019.)

Ymparistovastuullisuuden ja sen pohjalta ymparistonsuojelulla pyritdan hallitsemaan ja va-
hentamaan yrityksen koko elinkaaren aikaisia ymparistovaikutuksia. Yritykset ovat sitoutta-
neet myos sidosryhmidan ja yhteistydokumppaneitaan ymparistovastuullisuuteen ja ympa-
ristdnsuojeluun. Vastuullisen yrityksen tavoitteena, yhteistydssa yhteistydbkumppaneiden
kanssa, on ottaa huomioon tuotteen suunnittelussa ja valmistuksessa koko tuotantoproses-
sin ymparistonakokohdat. Talloin yrityksen tulee olla tietoinen valittdmista eli omista ja va-
lillisista eli yhteistyOkumppaneiden ymparistovaikutuksista. Valittdomat ymparistdvaikutukset
ovat esimerkiksi yrityksen omasta tuotannosta aiheutuneita ilmastopaastdja, kun taas valil-
liset ymparistdvaikutukset liittyvat tuotteen elinkaareen, kuten pakkaamiseen tai kuljetuk-
seen, joista mahdollisesti huolehtii yrityksen yhteistydkumppani. (Harmaala & Jallinoja
2012; Liappis ym. 2019.)

Yritykset ovat jo vuosien ajan keskittyneet yrityksen hiilijalanjaljen laskentaan, joka ei ole
niin yksinkertaista, kuin henkilokohtaisen hiilijalanjaljen laskenta. Yrityksen hiilijalanjalkeen
vaikuttaa valittomat ja valilliset hiilidioksidipaastot ja yrityksen tuleekin ensimmaiseksi hiili-
jalanjaljen laskennassa maarittaa tavoitteet ja rajata kaikki laskentaan sisallytettavat paas-

toét ja paastolahteet. Taman jalkeen voidaan siirtyd paastbjen maaran laskemiseen.



Hiilijalanjalkilaskentaa varten tarvitaan myds tietoja yrityksen sahkénkulutuksesta, kirjanpi-
dosta, laskuista ja alihankkijoista, mutta myds korvaavia tietoja voidaan kayttaa, mikali jo-
tain tietoa ei ole saatavilla. Korvaavien tietojen kaytté vaatii asiantuntijuutta ja kokemusta,
jotta laskennan luotettavuus ei vahene. Hiilijalanjalkilaskentaan on olemassa useampia
standardeja, joiden pohjalta laskentaa voi tehd3, ja suositeltavaa onkin keskittya laskentaan
ja sen raportointiin aina valitun standardin mukaisesti. Nain lisataan vertailukelpoisuutta
muiden yritysten laskentojen kanssa. Yrityksen perusteellisen hiilijalanjalkilaskennan avulla
selviavat parhaat tavat vahentaa paastoja, jolloin resurssit voidaan ohjata sinne, missa niille

on eniten tarvetta. (Ekokompassi.)



10
3 Vastuullisuusraportti
3.1 Tarkoitus

Vastuullisuusraportin tarkoitus on tuoda esille raportoitavan yrityksen tavan toimia, tavoit-
teet ja aikaansaannokset. Vastuullisuusraportin viestinnan tulee olla selkeaa ja samalla si-
sallon tulee tayttaa vaadittavat kriteerit. Selkea viestinta valittaa lukijalle hyodyllista tietoa ja

vastuullisuusraportti tulee myoés luetuksi. (Kurittu 2018.)

Vastuullisuustoimet tulee jokaisen yrityksen itsenaisesti paattaa, silla ei ole yhta ainoaa oi-
keaa tapaa toteuttaa vastuullisuutta tai sen raportointia. Yritysvastuun raportointi on sita
paitsi hyvin pitkalti vapaaehtoista, ellei kyseessa ole yli 500 henkildn yleisen edun kannalta
merkittava yhtio tai yritys, jonka liikevaihto on yli 40 miljoonaa euroa tai tase yli 20 miljoonaa
euroa. Talloin yritysvastuun raportointia ohjaa laki, joka vaatii yhtidita raportoimaan yhteis-
kuntavastuustaan. Yhtid on lainsaadannollisesti velvoitettu raportoimaan ymparistda, sosi-
aalisia asioita, ihmisoikeuksia seka korruption ja lahjonnan torjuntaa koskevista toimintalin-

joista. (Ty6- ja elinkeinoministerio; Yrittajat.)
3.2 Suunnittelu ja toteutus

Vastuullisuusraporttien tekoon ei ole yhta oikeaa tapaa tai maaritelmaa tehda, mutta rapor-
tointiohjeistukset antavat suuntaviivat prosessiin (Niskala ym. 2019). Yrityksen vastuulli-
suutta koskevia tietoja voi sisallyttaa osaksi yrityksen vuosikertomusta tai tiedoista voi koota
erillisen vastuullisuusraportin (Christensen ym. 2021, 1182). Yritysvastuun raportointipro-
sessi voidaan jakaa viiteen vaiheeseen, mutta GRI-raportointiprosessi jaetaan yleisesti nel-
jaan eri vaiheeseen (Kuvio 3). Kuviosta nahdaan, ettd vaiheet ovat hyvin samankaltaisia,
mutta yritysvastuuraportoinnin prosessissa myos sidosryhmat on otettu huomioon erillisena
vaiheena, kun taas GRI-raportointiprosessissa sidosryhmat on sisallytetty olennaisten asi-

oiden tunnistamiseen.
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Suunnittelu Valmistautuminen

Olennaisten asioiden

Sidosryhmat tunnistaminen

Sisallén tuottaminen ja

Sisallon maarittely tiedonkeruu

Sisallon tuottaminen ja

tiedonkeruu Raportin viimeistely

Raportointi

Kuvio 3 Raportointiprosessien erot (mukailtu Kurittu 2018 & Niskala ym. 2019)

Yritysvastuuraportoinnin prosessin suunnitteluvaiheessa on tarkoitus luoda konkreettinen
suunnitelma raportoinnin toteuttamisesta ja maaritelld tavoitteet raportoinnille. Suunnitel-
massa kasitelldan raportin aikataulua, resursseja ja yksityiskohtaista sisaltéa. Prosessin si-
dosryhmavaiheessa tunnistetaan sidosryhmien odotuksia ja sisallén maarittelyssa tunnis-
tetaan olennaiset yritysvastuun nakdkohdat. Jos suunnitteluvaihe on tehty hyvin, niin sisal-
I6n maarittely -vaiheeseen on helppoa kayttaa olennaisia yritysvastuun nakdkohtia. Sisallon
tuottaminen ja tiedonkeruu -vaiheessa kerataan raportoitavia tietoja seka lasketaan ja ana-
lysoidaan niita. Viimeiseksi, kun sisallon tuottaminen on valmis, raportille tehdaan viela laa-

dunvarmistus, jonka jalkeen se on valmis julkaistavaksi. (Niskala ym. 2019.)

Kuviossa 3 GRI-raportoinnin prosessin ensimmainen vaihe on valmistautuminen, josta tulisi
kayda ilmi prosessin aikataulu, raportointiin osallistuvat henkilot ja heidan vastuualueensa
seka sisaltésuunnitelma. Seuraavana ja erittain tarkeana vaiheena on olennaisten asioiden
tunnistaminen, jotta raporttiin ei tulisi mitdan turhaa ja yritys jakaisi tietoa vain olennaisista
asioista. Naiden asioiden tunnistamisessa ei ole yhta oikeaa tapaa toimia, mutta GRI-stan-
dardin mukaan tulee ottaa kaksi asiaa huomioon olennaisuuden maarittelyprosessissa: Or-
ganisaation merkittdvimmat taloudelliset, sosiaaliset ja ymparistévaikutukset seka sidosryh-

mien tarkeimmat odotukset ja huolenaiheet. (Kurittu 2018.)
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Relevanteista asioista GRI:lla on raportin siséltéa koskeva neljan kohdan maaritelma, johon
kuuluu kestavan kehityksen viitekehys, sidosryhmien osallistaminen, kattavuus ja olennai-
suus. Kuritun (2018) mukaan, kestavan kehityksen viitekehykselle ei ole tarkkaa maaritel-
maa, mutta se voisi tarkoittaa yrityksen ymmarrysta toimintaymparistonsa keskeisten teki-
jéiden valisestad yhteydesta vastuullisuusnakoékulmasta. Sidosryhmien osallistaminen tar-
koittaa raportoivan yrityksen tarkeimpien sidosryhmien ottamista huomioon raportissa,
jossa erityisesti tulisi kasitelld sidosryhmien odotukset, huolenaiheet ja tiedontarpeet ja
my0s vastata naihin raportissa. Seuraavana GRI:n neljan kohdan maaritelmassa on katta-
vuus, joka tarkoittaa kaikkien tunnistettujen tarkeimpien asioiden, sidosryhmien ja yhteis-
tydkumppaneiden toiminnan seka tietojen ajallista kattavuutta. Viimeisena ja tarkeimpana
on olennaisuus, joka tarkoittaa, etta raporttiin ei kirjata turhia ja merkityksettémia tietoja,

vaan ainoastaan yrityksen olennaisia tietoja. (Kurittu 2018.)

Kuviossa 3 GRI-raportoinnin prosessin seuraavassa vaiheessa on sisallon tuottaminen ja
tiedonkeruu. Tassa vaiheessa on tarkeaa loytaa kiinnostavat ja yritysta erityisesti kosketta-
vat tunnusluvut raporttiin, jotta valtytdan epaolennaisilta ja vaaria asioita kuvaavilta tunnus-
luvuilta. Yritys voi halutessaan myds raportoida itse maarittelemiaan mittareita, joita ei I6ydy
GRI:n tunnusluvuista. Oli kyseessa itse maaritelty tai GRI:n tunnusluku, on molemmissa

tarkeda varmistaa, etta raporttiin kerattava tieto on laadukasta. (Kurittu 2018.)

Kuritun (2018) mukaan, GRI-raportoinnin prosessin viimeinen vaihe on raportin viimeistely.
Raportointia voidaan joko soveltaa tai noudattaa ja raportin tekijoilla tulisikin olla mielelldan
jo hyvissa ajoin ajatus siita, kuinka tarkasti GRI-raportointiin syvennytaan ja kuinka tarkasti
raportointia suoritetaan. Olennaiset asiat ja niiden johtamisen kuvaus ovat raportoinnin tar-
keimmat asiat, joita myds asiakkaat ja raportin lukijat arvostavat ja joihin kannattaa panos-

taa.
3.3 Hyddyt ja huomioitavaa

Vastuullisuusraportoinnin hyddyt ovat monesti yrityskohtaisia, mutta voidaan todeta rapor-
toinnin tukevan yrityksen johtamista yritysvastuutietojen jarjestelmallisella kasittelylla ja tie-
tojarjestelmien kehittdmisella. Vastuullisuusraportoinnilla rakennetaan ja kehitetaan sidos-
ryhmaluottamusta, ja raportointi onkin hyva tapa viestittaa lapinakyvasti ja avoimesti seka
yhtaaikaisesti kaikille sidosryhmille vastuullisuudesta, jolloin yrityksen vastuullisuuden pai-

nopisteet, tavoitteet ja suunnitelmat voidaan ymmartaa paremmin. (Niskala ym. 2019.)

Niskalan ym. (2019) mukaan, vastuullisuusraportin avulla sidosryhmat ja yritysjohto voivat

arvioida yrityksen taloudellisen vastuun, ymparistovastuun ja sosiaalisen vastuun
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vaikutuksia yrityksen arvoon. Vastuullisuusraportoinnin avulla voidaan myés tunnistaa yri-

tyksen liiketoimintaan liittyvia riskeja seka ennakoida ja torjua niita.

YmparistOvastuuta tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon viherpesun mahdollisuus. Viher-
pesu -termia kaytetaan, kun tuotteesta tai palvelusta tehdaan ulospain nakyvaksi ymparis-
toystavallisempaa, kuin se todellisuudessa on. Viherpesua voi harjoittaa monin eri tavoin ja
se on tunnistettavissa esimerkiksi faktojen puutteesta ja harhaanjohtavien ymparistomerk-
kien kaytosta. Jos yritys kertoo tuotteidensa olevan 100-prosenttisesti luonnollisia tai hiili-
neutraalisti tuotettuja, naista tulee esittaa todisteet, kuten kaytetyt laskentamenetelmat.
(Liappis 2019.)

3.4 GRI-viitekehyksista standardeiksi

GRI eli Global Reporting Initiative syntyi kansainvalisesta aloitteesta, tarkoituksena luoda
yritysvastuun ja kestavan kehityksen raportoinnille samanlainen toimintamalli kuin yritysten
tilinpaatodsraportoinnille, painottaen erityisesti ymparisto- ja yritysvastuuraportoinnin ohjeis-
tuksiin ja niiden yhdistamiseen. GRI-raportointiohjeistuksen kehittaminen alkoi YK:n ympa-
ristdohjelman (UNEP) ja Coalition for Environmentally Responsible Economies (CERES) -
jarjestdjen toimesta vuonna 1997. Nykyisin GRI toimii itsendisend organisaationa, joka
muodostuu sihteeristdsta, standardiosastoista, hallituksesta ja sidosryhmaneuvostoista,
jotka kehittavat GRI-standardeja Global Sustainability Standards Board:in (GSSB) valvon-
nassa. GSSB on erillinen hallinnollinen elin, joka takaa puolueettomuuden standardien ke-

hittdmisessa. (Niskala ym. 2019.)

Ensimmainen GRI-viitekehys julkaistiin vuonna 2000 ja kahden vuoden paasta vuonna
2002 seuraava versio G2. Tuolloin raportteihin kirjoitettiin mahdollisimman paljon tietoa ja
ne saattoivatkin olla monta sataa sivua pitkia, jolloin tarkeitad asioita oli vaikea Idytaa teks-
teistd. Kolmas versio G3, julkaistiin vuonna 2006 ja raportointitapa muuttui olennaisem-
maksi, jolloin keskityttiin raportoimaan ainoastaan yrityksen toiminnan tarkeimmat vaikutuk-
set ja sidosryhmien odotukset. G3-versiossa raportoitiin hyvin pitkalti yrityksen omista vas-
tuullisuusasioista, ja talldin ei otettu huomioon esimerkiksi alihankkijoiden vastuullisuutta,
jolloin moni yritys pystyi kertomaan olevansa vastuullinen kuitenkaan olematta kokonaisuu-
dessaan sita. Tama ajattelumalli muuttui neljannen version G4 mydéta, jolloin yritysten odo-
tettiin kuvaavan koko arvoketjun toiminnasta aiheutuneita vaikutuksia. G4-versiossa myds
yritysvastuun hallinnointi nostettiin aiempaa enemman esille ja painotettiin vastuullisen joh-

tamistavan ja hallituksen roolin tarkeytta vastuullisessa toiminnassa. (Kurittu 2018.)

GRI Sustainability Reporting Standards eli GRI-standardi on GRI-raportointiviitekehyksen

uusin versio, joka on kehittynyt aikaisempien raportointiversioiden kautta nykyiseen
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muotoonsa (Niskala ym. 2019). Aiemman G4-version numeroinnit ja koodit on vaihdettu
GRI-standardiin, mutta muuten GRI-standardi ei juuri eroa G4-versiosta. Jatkossa tarkoi-
tuksena on ainoastaan paivittda GRI-standardia, eika suunnitella ja tehda kokonaan uusia
ohjeistuksia. (Kurittu 2018.)

GRI:lld on monia tavoitteita ja tarkeimpina Niskala ym. (2019) mainitsevat raportointistan-
dardien soveltuvuuden kaikille raportoitaville organisaatioille, koosta, yritysmuodosta, toi-
mialasta tai maantieteellisesta sijainnista riippumatta. Vastuullisuusraporttien vertailukelpoi-
suutta pidetaan yhtena tarkeimmista tavoitteista, jotta yritysten toimintaa ja tuloksia voidaan
verrata oikeassa suhteessa toiseen yritykseen. Tavoitteena on myds tehda yritysvastuun ja
kestavan kehityksen raportointia varten yleisesti hyvaksytty ohjeistus, jonka avulla edisty-
mista ja sitoutumista kansainvalisiin sopimuksiin ja aloitteisiin, kuten YK:n Global Compact

-aloitteen periaatteisiin, voidaan osoittaa.

Vuoden 2023 alussa GRI-standardit muuttuivat, joten yritykset, jotka raportoivat vastuulli-
suudestaan sen jalkeen tulee kayttda uusittuja GRI-standardeja (Kuvio 4). Aiemmin GRI-
standardit jaettiin Universal Standards ja Topic-specific Standards -ryhmiin, ja vuoden 2023
alusta lisattiin vield Sector Standards -ryhma ja Topic-specific Standards -ryhman nimi yk-
sinkertaistettiin Topic Standards -ryhmaksi. Universal Standards jaettiin aiemmin raportoin-
tilaajuuden mukaan perustasoon, core, tai laajaan tasoon, comprehensive, mutta nama
poistuivat vuoden 2023 uudistuksessa ja tilalle tulivat GRI 1, GRI 2 ja GRI 3. (GRI a; Karp-
pinen 2022.)
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[ GRI Standards ]

Universal Standards Sector Standards Topic Standards

Requirements and
principles for using the
GRI Standards

Disclosures about the
reporting organization

Disclosures and
guidance about the
organization's material

topics
N
Apply all three Universal Use the Sector Standards that Select Topic Standards to report
Standards to your reporting apply to your sectors specific information on your

material topics

Kuvio 4 GRI Standardit (GRI b)

Kuviossa 4 nahdaan, ettd GRI 1 maarittda raportoinnin periaatteet ja selittda miten standar-
deja kaytetdan. Raportoidakseen GRI-standardien mukaisesti organisaation on tutustuttava
ensimmaiseksi GRI 1-standardiin, silla siina luetellaan vaatimukset, jotka organisaation on
taytettdva. GRI 1 -standardi ei siis sisalla raportoitavia kohtia, vaan ohjeistuksia ja selityksia.
GRI 2 sisaltda organisaation yleiset tiedot, kuten organisaatiorakenteen, tietoja yrityksen
toiminnasta ja tyontekijoista, strategiasta ja sidosryhmista. GRI 2-standardin raportoitavia
kohtia on 30 kappaletta. GRI 3-standardi keskittyy organisaation merkittavimpiin vaikutuk-
siin aineellisissa aiheissa, kuten taloudessa, ymparistdssa ja ihmisissd. GRI 3-standardin

raportoitavia kohtia on kolme kappaletta. (GRI Standards.)

Viimeisimpana GRI Standardeihin lisatyssa Sector Standards -ryhmassa on 40 alalle koh-
distettua raportoitavaa standardia, jotka keskittyvat yrityksen toimialakohtaisiin raportoita-
viin tietoihin. Naitda on muun muassa 0ljy ja kaasu, hiili, kemikaalit, elektroniikka, pankit ja
terveyspalvelut. Sector Standards -ryhma kuvaa alan kestavyytta ja listaa merkitykselliset
raportoitavat tiedot sektorilla. Lisaksi ryhma auttaa tunnistamaan merkittavimmat vaikutuk-
set alalla ja heijastaa sidosryhmien kestavan kehityksen raportointiodotuksia. (GRI c; GSSB
2021.)
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GRI Standardien Topic -osioon ei ole juurikaan tullut muutoksia G4-version jalkeen. Topic
-ryhmassa on edelleen kolme raportoitavaa tunnuslukuryhmaa, joista yritys voi valita omaan
liketoimintaansa sopivat tunnusluvut ja raportoida vain niista. Taloudellisen vastuun tun-
nusluvut kuuluvat 200-alkuiseen standardiin, ymparistévastuun tunnusluvut 300-alkuiseen

standardiin ja sosiaalisen vastuun tunnusluvut 400-alkuiseen standardiin. (Kurittu 2018.)

GRI-raportoinnissa kaytetddn myds toimialakohtaisia ja tdydentavia lisdtunnuslukuja, joita
kaytetddn muun muassa rakennus- ja kiinteistoalalla, sdhkoyhtidissa ja rahoitusalalla. Toi-
mialakohtaiset liitteet, Sector Disclosures, on tehty G4-version aikaan, eli ne noudattelevat
hyvin pitkalle G4-version koodistoa. Olennaisuusperiaate patee myds lisdtunnusluvuissa eli
vain olennaiset asiat raportoidaan. (Kurittu 2018.) CRESS eli Construction and Real Estate
Sector Supplement keskittyy rakennus- ja kiinteistdalan lisatunnuslukuihin, jotka ovat olen-
naisia globaalisti kaikille rakennus- ja kiinteistdalan yrityksille. CRESS tunnuslukuja ei kasi-

tella tassa tyossa, silla ne eivat sopineet jo valittuihin vastuullisuusteemoihin. (GRI d.)
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4 Tulokset ja johtopaatokset
4.1 Vastuullisuus osana Kiinteistdé Oy Lahden Tiedepuiston strategiaa

Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto on konserniyhtio ja tietyt vastuullisuustavoitteet asetetaan
Lahden kaupungin kaupunkistrategian kautta konsernin yhtidille. Naihin kuuluu muun mu-
assa Hiilineutraali Lahti 2025, Hiilineutraalin rakentamisen kehityskeskuksen toiminnan tu-

keminen ja paikallisuuden tukeminen. (Reponen 2023.)

Kiinteisté6 Oy Lahden Tiedepuiston strategia paivitettiin kevaalla 2022 ja se pohjautuu toi-
mintaympariston muutoksiin, korkeakoulu- ja yritysyhteistyohon ja vastuullisesti kehittyvaan
kiinteistoyhtioon. Toimintaympariston muutoksissa yritys ottaa huomioon yhteisollisemman
toiminnan ja samalla osallistuu Niemen- kaupunginosan kehittamiseen. Yritys osallistuu ak-
tiivisesti korkeakoulu- ja yritysyhteistyon kehittamiseen, muun muassa toimimalla yhteysor-
ganisaationa yritysten suuntaan esimerkiksi hankkeissa ja tyoharjoitteluissa. Kiinteisté Oy
Lahden Tiedepuisto on edelldkavija kohti hiilineutraalia Lahtea 2025 ja kehittaa toimin-
taansa vastuullisesti huomioiden omistajien ja toimijoiden tarpeet. Yritys osallistuu aktiivi-
sesti erilaisiin hiilineutraaliutta tukeviin hankkeisiin ja yhteistydssa kiinteiston toimijoiden

kanssa lisda samalla Lahden Tiedepuiston kestavaa kehitysta. (Reponen 2022.)
4.2 Vastuullisuusraportin suunnittelu ja aikataulutus

Vastuullisuusraportin suunnittelu aloitettiin marraskuussa 2022, jolloin toimeksianto annet-
tiin. Joulukuussa 2022 toimeksiantajan kanssa paatettiin mitka teemat valitaan vastuulli-
suusraporttiin. Teemojen valinnassa tutkittiin Lahti-konsernin ohjeistusta yhdessa opinnay-
tetyon toimeksiantajan kanssa ja apuna kaytettiin Kiinteistobnomistajat ja rakennuttajat Rakli
ry:n ja KTl Kiinteistotiedon yhdessa rakentamaa vastuullisuustyokalua, jonne on Kirjattu
suomalaisessa Kiinteistdliiketoiminnassa parhaiten vastuullisuutta kuvaavat tunnusluvut
(Rakli). Lahden kaupungin konserniyhtidihin kuuluville yrityksille on asetettu toiminnallisten
tavoitteiden lisaksi taloudellisia tavoitteita. Konserniyhtidille asetettuihin yleisiin tavoitteisiin
kuului vastuullisuusraportin osalta YK:n kestavan kehityksen luokittelun mukaisesti kehitty-
nyt vastuullisuusraportti, jossa hyddynnetdan GRI-standardin mukaisia mittareita. Yleisiin
tavoitteisiin, jotka sisallytettiin yrityksen vastuullisuusraporttiin, kuului myds yhteistyén ke-
hittdminen korkeakoulutoimijoiden kanssa ja hankintojen kohdentuminen entistd enemman
paikallisiin toimijoihin. (Tilinpaatés 2022, 34.) Raklin tunnuslukuja mukaillen ja Lahti-kon-
sernin ohjeistusta tarkastelemalla paadyttiin ymparistévastuun teemasta raportoimaan jat-
teesta ja energiasta, taloudellisen vastuun teeman paikallisista hankinnoista, toimitilojen ta-
loudellisesta kayttdasteesta ja keskineliGvuokrasta seka sosiaalisen vastuun teeman asia-

kastyytyvaisyydesta ja sidosryhmayhteistyosta.
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Vastuullisuusraportti tehtiin Lahti-konsernin ohjeistuksen mukaisesti GRI-standardeja kayt-
tamalla ja hyddyntamalla, joten teemojen mittareiden valintojen jalkeen selvitettiin kuinka
ne soveltuvat GRI-standardeihin. Osa Raklin tunnusluvuista ei 16ytynyt GRI-standardeista,
joten kiinteiston GRI-taulukkoon ne merkittin "Oma nakdkohta” -merkinnalla tai aiempien
versioiden numeroinnilla, joihin merkittiin GRI-version numero. GRI Topic standardin mu-
kaiset tiedot raportoitiin kayttamalla vuoden 2016 tai uudempaa versiota jokaisesta aihe-

kohtaisesta standardista.

Lahti-konsernin ohjeistuksen mukaisesti vastuullisuusraporttiin sisallytettin myds kuusi
kappaletta YK:n kestavan kehityksen tavoitetta. Yhdessa toimeksiantajan kanssa valittiin
tavoitteiksi terveytta ja hyvinvointia, ihmisarvoista ty6ta ja talouskasvua, kestavaa teolli-
suutta, innovaatioita ja infrastruktuureja, eriarvoisuuden vahentaminen, ilmastotekoja seka
yhteistyd ja kumppanuus, silla nama kaikki tukevat Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston yh-
tiokohtaisia tavoitteita ja samalla tukevat Lahden kaupungin kaupunkistrategiaa (Lahden

kaupungin strategia 2030; Suomen YK-liitto).
4.3 Aineiston analyysi

Aineiston analyysiin kaytettiin muissa teemoissa sisallén analyysia, mutta yrityksen jatteen
maaran ja asiakastyytyvaisyyskyselyn analysointi toteutettiin tilastollisesti kuvaavana ana-
lyysina. Jatekertymat on kuvattu palkkikaavioilla ja taulukoinnilla, josta nékee helposti jokai-
sen kuukauden tietyn jatejakeen maaran. Asiakastyytyvaisyyskysely koostui kuudesta osi-

osta, jotka on jaettu omiksi taulukoiksi.

Seuraavaksi kaydaan lapi aineiston analyyseja vastuualueittain. Aineiston analysoinnin

pohjalta nousseet kehitysehdotukset kdydaan lapi kappaleessa 4.5.
4.3.1 Ymparistovastuu

Ymparistovastuun raportoitavaan aihealueeseen valittiin toimeksiantajan kanssa jate ja
energia, sillda ndAma molemmat sopivat Lahden kaupungin konsernitavoitteeseen olla hiili-
neutraali vuonna 2025 (Tilinpaatés 2022, 34). Jatehuollon tuottaa yritykselle Lassila & Ti-
kanoja, jonka Ymparistonetti -palvelun kautta vuoden 2022 jatemaarien raportti saatiin. Ym-
paristonetti on Lassila & Tikanojan yritysasiakkaille suunnattu palvelu, jonka avulla yritys-
asiakkaat pystyvat seuraamaan jatehuoltoaan ja kehittdmaan sitd (L&T Ymparistonetti).
Energia-osioon sisaltyy seka sahkon kulutus etta kaukolammaon kulutus, joiden raportti saa-

tiin yrityksen toimitusjohtajalta.
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Jate

Yrityksen jatemaara vuonna 2022 oli yhteensa 119,35 tonnia, josta suurin osa, 62,4 tonnia,
oli sekajatetta (Kuvio 5). Lahden Tiedepuiston kiinteistossa heinakuu on joka vuosi rauhal-
linen, joka nakyy myo6s vuoden 2022 tilastossa jatteen maarassa. Piikkeina kaaviossa nou-
sevat syyskuu ja marraskuu, jolloin sadevesi-, rasvanerotus- ja sakokaivojen lietteet tyhjen-
nettiin. Kerayspaperin, pahvin, vaarallisten jatteiden ja lietteen tilastointia tarkasteltaessa
tulee ottaa huomioon, ettd nama tyhjennetaan Lassila & Tikanojan toimesta vain tilattaessa,
joten niiden maarat kuviossa ovat useammalta kuukaudelta. Jatejakeeseen kohdistumaton
palvelu tarkoittaa kustannuksia, jotka eivat suoranaisesti lity mihinkaan jatejakeeseen (L&T
Ymparistonetti). Kuviossa 5 tarkastellaan jatekertymien painoja eika kustannuksia, joten ja-
tejakeeseen kohdistumaton palvelu on taman vuoksi nollilla. Biojatteen maaran kasvu mel-
kein kaksinkertaiseksi elokuusta syyskuuhun, johtui mahdollisesti toisen ravintolayrityksen
toiminnan alkamisesta Lahden Tiedepuistossa. Samaan aikaan kuitenkaan energiajatteen
tai kaatopaikkajatteen maara ei kasvanut samassa suhteessa vaan energiajatteen maara

jopa vaheni loppuvuotta kohti.
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Jatekertymat vuonna 2022

Tonnia

Joulu S ——

Marras o —————— I E—

Loka m—— S

Syys I—— E— 1 —

Elo me——— = m

Heind mess— - .

Kesd e — ———

Touko m——— ] u

Huhti ———— ——

Maalis  ——————— mu =

Helmi m—— -

Tammi S——— N —

0 2 4 6 8 10 12 14 16
Tar:wm Helmi Maall Huhti Touko Kesd Heind Elo  Syys Loka Marra Joulu
M Sekajate 48 48 54 54 54 48 54 54 54 48 54 54
Energia 1,04 2,1 104 262 168 246 104 29 14 15 284 1,1
M Biojate 0,62 082 0,72 /082 067 082 062 062 1,2 1,01 1,01 1,25
Pahvi 0,62 092 044 O 1,2 0 052 052 074 0,7 074 O
B Kerayspaperi 0 0 0,35 0 0 0,34 0 0 0 0 0,79 0
M Jatejakeeseen kohdistumaton 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
palvelu
W Pakkauslasi o1 o0 019019 0,19 0,19 0,19 0,29 0,19 0,19 0,19 0,19
Pakkausmetalli 009 oO0 018009 0,09 009 0,09 0,18 0,09 0,09 0,09 0,09
H Liete 2 0 0 0 0 0 0 0 552 3 3,1 0
B S&hko- ja elektroniikkaromu 0 0 0 0 0 0 0 0 0,07 0 0 0
W Vaaralliset jatteet 0,06 O 0 0 0 0 0 0 001 O 0 0
Kuvio 5 Jatekertymat 2022

Energia

Kuviossa 6 on eriteltynd kaukolammon ja sahkoén kokonaiskulutukset vuosina 2018-2022.
Sahkon kokonaiskulutus laski 236 320 kWh vuodesta 2019 vuoteen 2020, joka selittyy Co-

vid-pandemian aikaan saamasta etatydbuumista, jolloin Lahden Tiedepuiston toimitilojen

kayttdé vaheni. Kaukolammon kokonaiskulutus vaheni samoin 2019-2020, silla etatyon ja

leudon talven takia, toimitiloja ei ollut tarve lammittda samoin kuin edellisind vuosina. Kau-

kolammon kulutus nousi vuonna 2021 korkeaksi, johtuen erityisen kylmasta talvesta ja eta-

tyén vahenemisesta. (Mantykannas 2021.) Etatydn vahenemisen mydéta, sahkon kulutus

nousi hieman vuonna 2021 edellisvuoteen verrattuna.
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Kaukolammon ja sahkdn kokonaiskulutukset
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Kuvio 6 Kaukolammadn ja sahkdn kokonaiskulutukset vuosina 2018—-2022

Sahkon kokonaiskulutus Lahden Tiedepuistossa vuonna 2022 oli 2 316 880 kWh ja kauko-
[dBmmon kulutus oli 2339 MWh (Kuvio 6). Molemmat luvut ovat selvasti laskeneet edellisesta
vuodesta, jolloin sdhkoén kulutus oli 2 350 920 kWh ja kaukoldmmdn kulutus 2851 MWh.
Naihin ovat vaikuttaneet kiinteiston osallistuminen maanlaajuiseen Astetta alemmas -kam-
panjaan syksylla 2022 sekd samaan aikaan kiinteiston Iampdtilojen lasku keskimaarin kah-
della asteella ja valoautomatiikan sdaté himmeammalle. Kulutuslukemat olisivat voineet
laskea enemmankin, mikali sdastoétoimia olisi tehty aikaisemmin, mutta ensi vuoden luke-
mat kertovat todellisen laskun maaran, silla saastétoimia on jatkettu ja tullaan jatkamaan
vuonna 2023. Kampanjaan osallistuminen, l[ampdtilojen ja valoautomatiikan saaté tukevat
myo6s Lahden kaupungin Hiilineutraali Lahti 2025 -hanketta, jossa myos Kiinteistd Oy Lah-

den Tiedepuisto on konserniyhtiond mukana.
4.3.2 Taloudellinen vastuu

Taloudellisen vastuun aihealueeseen valittiin yhdessa toimeksiantajan kanssa paikalliset
hankinnat ja toimitilojen taloudellinen kayttoaste, silla paikalliset hankinnat kuuluvat Lahden
kaupungin konserniyhtididen raportoitaviin tavoitteisiin (Tilinpaatds 2022, 34). Paikallisissa
hankinnoissa kasiteltiin koko Paijat-Hameen alueelta tehtyja hankintoja, jolloin saatiin mah-
dollisimman laaja kuva suurimmasta osasta yrityksen hankintoja. Taloudellista kayttdastetta
vuositasolla ei ollut aikaisemmin laskettu, joten toimeksiantajan mielesta se oli hyva sisal-

Iyttda tadhan aihealueeseen, jotta tulevaisuuden vastuullisuusraportteja varten on
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vertailukohta olemassa. Toimeksiantajan toiveesta myods keskinelidvuokra otettiin mukaan
taloudellisen vastuun aihealueeseen. Taloudellisen vastuun aihealueen kaikki tiedot saatiin

yrityksen toimitusjohtajalta.
Paikalliset hankinnat

Toimeksiantajayrityksessa suunnittelu, kunnossapito ja erilaiset hankkeet kuuluvat isona
osana hankintojen kustannuksiin. My6s markkinointi- ja edustuskustannukset ovat osana
hankintoja. Kunnossapitohankinnat vuonna 2022 tulivat yritykselle kustantamaan verotto-
mina yhteensad 118081 euroa. Naihin hankintoihin sisaltyi muun muassa jaahdytyksen,
sammutuslaitteistojen, sahkdlaitteiden, ilmanvaihtolaitteiden ja tietotekniikan kunnossapi-

toa seka siivous.

Kunnossapitosuunnittelun summa vuonna 2022 oli 893 euroa. Tahan summaan kuului ark-
kitehtitoimistojen ja sahkoinsinddritoimistojen suunnittelua. Summan vahaista suuruutta se-
littda se, ettei yrityksella ollut suuria kunnossapitotditad, joihin olisi tarvinnut kunnossapito-

suunnittelua.

Hankkeet-osion summa oli 60122 euroa, johon kuului kokonaisuudessaan kuusi eri han-
ketta, joihin osallistui yhteensa seitseman eri yritysta. Kalleimpana hankkeena oli ilmanvaih-
tokanavien nuohous, jonka kustannukset olivat 21360 euroa. Osassa hankkeista yritys toi-
mii tilaajana vuokralaisille, jolloin yritys sopii vuokralaisten kanssa maksuista esimerkiksi

vuokran yhteydessa.

Markkinointi- ja edustuskustannukset olivat 26171 euroa vuonna 2022. Summan suuruutta
selittaa yritykselle tehty markkinointisuunnitelma seka tarjoilukustannukset, jotka olivat suu-
rimpia menoeria. Tarjoilukustannuksia selittaa osaltaan Lahden Tiedepuistossa jarjestetyt
tilaisuudet, kuten pikkujoulut ja joka toinen viikko jarjestetyt aamukahvitilaisuudet, jotka ovat

tarkoitettu kaikille vuokralaisille ja heidan tyontekijoilleen ja luovat samalla yhteisollisyytta.

Yrityksen paikalliset hankinnat olivat 41,8 prosenttia kaikista yrityksen hankinnoista vuonna
2022. Tavoitteena on suosia viela enemman paikallisuutta ja nostaa luku yli 50 prosenttiin

tdman vuoden aikana.
Taloudellinen kayttéaste

Toimitilojen taloudellinen kayttoaste laskettiin vuositasolla Lahden Tiedepuiston kiinteis-
tossa. Laskennassa kaytettiin yrityksen toimitusjohtajalta saatuja Excel-tiedostoja, joiden
avulla taloudellinen kayttdaste saatiin laskettua. Taloudellinen kayttdaste vuositasolla las-
ketaan jakamalla vuoden kaikkien kuukausien toteutuneiden bruttovuokratuottojen kes-

kiarvo saman ajanjakson potentiaalisten bruttovuokratuottojen keskiarvolla (Ylénen ym.
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2011). Potentiaalisilla vuokratuotoilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Lahden Tiedepuiston

kaikki toimitilat olisivat vuokrattuina ja kaytossa.

Taloudellista kayttoastetta vuositasolla tarkasteltiin kahdesta nakokulmasta, lyhyt- ja pitka-
kestoisten vuokrausten mukaan. Lyhytkestoisiin vuokrauksiin lukeutuu Lahden Tiedepuis-
ton hallinnassa olevien neuvottelutilojen vuokraus seka coworking-tilojen kayttd. Neuvotte-
lutilojen vuokrauksien tarkastelu rajattiin Lahden Tiedepuiston aukioloaikojen puitteissa. Pit-
kakestoisiin vuokrauksiin lukeutuu toimisto- ja tuotantotilojen vuokraus, joista liikevaihto hy-

vin pitkalle koostuu.

Lyhytkestoisiin vuokrauksiin sisaltyvia neuvottelutiloja on Lahden Tiedepuistossa 8 kappa-
letta ja coworking-tiloihin voi tehda kuukausisopimuksen, ostaa 10-kerran kayttdoikeuden
tai hankkia paivan kayttdoikeuden. Niin neuvottelutiloissa, kuin coworking-tilojen sopimus-
hinnoissa on eroja, riippuen neuvottelutilojen koosta ja coworking-tilojen sopimusmuo-

doista.

Neuvottelutilojen taloudellista kayttdastetta oli vaikea laskea, silla neuvottelutilojen hinnoit-
telu on erilainen Lahden Tiedepuiston ulkopuoleisille yrityksille. Neuvottelutilojen taloudelli-
sen kayttdasteen tutkiminen rajattiin arkipaiviin kello 8—16. Vuonna 2022 ulkopuoleiset yri-
tykset kayttivat neuvotteluhuoneita joka kuukausi 2,56-25 % kaikista vuokraajista. Talou-
dellisen kayttdasteen laskenta-apuna kaytettiin keskiarvoa ulkopuoleisten yritysten kuukau-
siarvoista, joka oli 15,72 %. Keskiarvon avulla laskettiin, kuinka monta tuntia virka-ajan va-
rauksista oli sisaisia ja ulkoisia asiakkaita. Tyopaivien lukumaara vaihteli kuukausittain, jo-
ten se taytyi ottaa huomioon laskennassa. Neuvottelutilojen taloudellinen kayttdaste vuo-
dessa oli 23,30 %. Lukuun vaikuttaa hyvin paljon loma-ajat, kuten esimerkiksi heinakuu,
jolloin ei ollut kuin nelja varausta koko kuukauden aikana, kun taas maaliskuussa varauksia

oli 40 kappaletta.

Coworking-tilojen taloudellista kayttdastetta oli myds vaikea laskea, silla asiakkaan on mah-
dollista tehda kolmenlaisia sopimuksia ja osa coworking-tilojen varauksista tehtiin Spacent-
sovelluksen kautta, joka on laskennassa luokiteltu paivapassin lukuihin. Sovelluksen tarkoi-
tuksena on tuoda tyontekijoille ja tyonantajille tietoisuuteen eri kaupunkien coworking-tilat,
joita voi varata milloin ja mista niita tarvitaan (Spacent). Coworking-tilassa on yhteensa 25
paikkaa, mutta sopimuksia voidaan tehdd enemman, silla kayttdoikeus 10-passissa ja kuu-
kausipassissa on vuorokauden ympari viikon jokaisena paivana. Paivapassi on tarkoitettu
co-working-tilan kayttoon virka-aikana. Laskennassa on kaytetty tyGlukuna tuota 25 paik-
kaa, joka jaettiin tasan jokaisen passin valilla, eli potentiaalisia lukujen laskennassa 1/3 pai-
koista oli paivapassien kaytdssa, 1/3 paikoista 10-passien kaytdssa ja 1/3 kuukausipassien

kaytdssa. Taloudellinen kayttdaste vuodessa oli 11,33 %, joka selittyy osaltaan silla, ettei
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coworking-tiloja ole markkinoitu tilojen valmistumisen ja pandemian jalkeen. Spacent-sovel-
luksen kautta tehtiin vuonna 2022 eniten varauksia, joka vaikutti positiivisesti taloudelliseen
kayttdasteeseen. Spacent-sovelluksen kautta tehdyt coworking-tilojen varaukset kuitenkin

luokitellaan paivapasseiksi, jolloin hinta on alhainen verraten kuukausipasseihin.

Pitkakestoisiin vuokrauksiin sisaltyivat toimisto- ja tuotantotilat. Yleisia kaytavatiloja, porras-
huoneita, auloja, WC-tiloja ja teknisia tiloja ei yleisesti sisallyteta vuokramaariin, joten ne
jatettiin tdssa tapauksessa pois potentiaalisten bruttovuokratuottojen keskiarvon laskemi-
sesta. Joidenkin yritysten kohdalla toimistotilojen vuokramaaraan sisaltyi myos kaytava- ja
W(C-tilat, riippuen siita olivatko ne vuokralaisten toimitiloissa. Taloudellinen kayttdaste vuo-
sitasolla, kun yleisia kaytavatiloja, neuvotteluhuoneita, WC-, varasto- ja aulatiloja ei otettu

huomioon, oli 93,49 %.
Keskineliovuokra

Keskinelidvuokra jaoteltiin Lahden Tiedepuiston rakennusosien, A, B, C ja D, mukaan. Ra-
kennusosat A ja B ovat vanhimpia, mutta kaikki tilat on saneerattu 2010-luvulla. C-raken-
nusosa on valmistunut 2008 ja D-rakennusosa 2012. Kaikkiin rakennusosiin on tehty toimi-

tilojen muutos- ja saneeraustoita ja tdma nostaa nelidvuokraa rakennusosakohtaisesti.

A-osan keskinelidvuokra oli 9,25 €, johon vaikuttaa rakennuksessa sijaitseva varastotila,
jonka neliévuokra on edullisempi, kuin toimistotilojen. B-osan keskinelidvuokra oli 14,83 €,
johon vaikuttaa laboratorio- ja luokkahuonetilojen sijainti rakennuksessa. C-osan keskine-
liGvuokra oli 13,63 €, johon vaikuttaa terveyspalveluiden seka vuokrattuina olleiden isojen
toimistokokonaisuuksien sijainti rakennuksessa. D-osassa, jossa on isoin vuokralaiskanta,
keskineliovuokra oli 15,67 €. Lukuun vaikuttaa isot toimistokokonaisuudet, laboratorio seka
pienet toimistot, joiden nelibvuokra on suhteessa kalliimpi, kuin isojen. Kaikkien rakennus-

ten keskinelidvuokra oli 14,36 €.
4.3.3 Sosiaalinen vastuu

Sosiaalisen vastuun aihealueeseen valittiin toimeksiantajan kanssa Kiinteisté Oy Lahden
Tiedepuiston sidosryhmayhteistyd seka Lahden Tiedepuiston vuokralaisille toteutettu asia-
kastyytyvaisyyskysely. Sidosryhmayhteistyd valittiin, koska Lahden kaupunki asetti vuo-
delle 2022 yhdeksi yhtiokohtaiseksi tavoitteeksi rakennuksissa toimivien korkeakoulujen ja
yritysten yhteistyon tiivistamisen. Asiakastyytyvaisyyskysely valittiin osaksi tata tutkimusta,
koska yrityksen toiminnan vaikutuksia vuokralaisiin haluttiin analysoida. Asiakastyytyvai-
syyskyselyn analysointiin kaytettiin tilastollista analyysia ja sidosryhmayhteisty0 toteutettiin

haastatteluna ja sisallénanalyysina.
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Asiakastyytyvaisyyskysely

Asiakastyytyvaisyyskysely toteutettiin verkkokyselyna Forms-ohjelmalla ja se oli jaettu seit-
semaan osioon, joista kuutta kasitelldan tassa tutkimuksessa. Kysely toteutettiin Likertin 5-
portaisella asteikolla, jota sovelletaan yleisimmin kyselylomakkeissa. 5-portaisessa as-
teikossa keskimmainen vastaus on neutraali, joka valitaan, kun ei ole samaa eika eri mielta
tai vastaavasti, ei ole tyytymaton eika tyytyvainen. (Vehkalahti 2019, 35.) Yrityksen asia-
kastyytyvaisyyskyselyssa sovellettiin mieluummin 5-portaista kuin 4-portaista asteikkoa, jol-
loin neutraali vaihtoehto olisi puuttunut kyselysta. Talloin vaarana olisi voinut olla asiakkai-
den vastaamatta jattdminen kyselyyn, jos he eivat olisi osanneet paattaa tyytyvaisyyttaan.
Kyselyssa oli 25 strukturoitua kysymysta, joista viiteen ei ollut pakollista vastata. Nama viisi
vapaaehtoista kysymysta oli tarkoitettu asiakkaille, jotka ovat vastuussa heidan ja Lahden
Tiedepuiston valisesta sopimus- ja vuokraustoiminnasta. Kyselyssa oli myods vapaaehtoista

kirjoittaa avoin palaute, mutta naita ei kasitelty tassa tutkimuksessa.

Asiakastyytyvaisyyskysely toteutettiin anonyymina, Likertin asteikolla 1-5, jotka tarkoitta-

vat:

o 1 = Erittain tyytymaton
o 2 =Tyytymatdn

e 3 = Neutraali

e 4 =Tyytyvainen

e 5 = Erittain tyytyvainen

Kysely lahetettiin jokaisen Lahden Tiedepuistossa vuokralla olevan yrityksen edustajille,
joilla oli mahdollisuus jakaa kyselya omille tyontekijoilleen. Nama muodostivat kyselyn pe-
rusjoukon. Mikali kaikki Lahden Tiedepuistossa vuokralla ja tdissa olevat henkilot olisivat
vastanneet kyselyyn, olisi perusjoukon koko ollut yli 900. Vastauksia saatiin yhteensa 34,

jolloin perusjoukko jai hyvin pieneksi.

Taulukossa 1 nahdaan viisi ensimmaista kysymysta, jotka kasittivat kyselyn ensimmaisen
osion. Kysymykset olivat vapaaehtoisia ja liittyivat Lahden Tiedepuiston ja asiakkaan vali-
seen sopimus- ja vuokraustoimintaan. Taulukossa nahdaan asiakastyytyvaisyyskyselyn ar-
vosanojen prosenttimaarat verrattuna kyselyyn vastanneiden kokonaismaaraan N=34. Va-
paaehtoisiin kysymyksiin vastattiin keskimaarin hyvin, mikd ndhdaan vastauksia yhteensa
-sarakkeen korkeasta prosenttimaarasta, jota verrattiin myds koko kyselyyn vastanneiden
lukumaaraan. Vihrealla varilla merkityt ovat suurimmat vastausmaarat prosentteina jokaista
kysymysta kohden, joten voimme paatella viiden ensimmaisen kysymyksen kannalta, etta

asiakkaat ovat tyytyvaisia sopimus- ja vuokraustoimintaan Lahden Tiedepuistossa.



Kysymys

Kuinka hyvin viestinta sujuu
vuokranantajan ja vuokralaisen

ilman suurta maaraa neutraaleja vastauksia.

valilla? 29%| 59%|14,7% | 26,5%
Ovatko vuokrasopimusehdot tar-

peeksi selkeat? 29%| 29%|17,6%

Onko toimitilavuokrien hinta-laa-

tusuhde kohdallaan? 0,0%| 8,8%|26,5%

Kuinka hyvin vuokranantaja toi-

mii reklamaatiotilanteissa? 0,0%| 8,8%|11,8%

Kuinka vastuulliseksi vuokranan-

tajaksi koet Lahden Tiedepuiston? | 0,0%| 59%| 14,7 %
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Kysymys numero kolme, joka koski toimitilavuokrien hinta-laatusuhdetta, sai osiossa eniten
neutraaleja vastauksia, mutta kuitenkin 44,2 prosenttia vastaaijista oli tyytyvaisia hinta-laa-

tusuhteeseen. Ensimmaisen osion kokonaiskeskiarvo oli 3,90, joka olisi voinut olla parempi

Vastauksia

yhteensa3,

N=34

79,4 % (27)

79,4 % (27)

79,4 % (27)

Kysymys

Millainen on toimitilojenne yleis-

4,01, jota laski hieman tyytymattdmyys aaniolosuhteisiin.

Taulukko 1 Asiakastyytyvaisyyskysely, sopimus- ja vuokraustoiminta

kunto? 29% | 29% | 2,9%
Onko asiakkaille ja henkil6stolle

riittavat pysakointimahdollisuu-

det? 59% | 59% | 2,9%
Onko huoneilma raikasta tyoti-

loissa? (ilman hajut, polyisyys

tms.) 59% | 59% | 17,6 %

76,5 % (26)

79,4 % (27)

Asiakastyytyvaisyyskyselyn toisen osion aiheena oli kiinteistén kaytettavyys ja tydskentely-
olosuhteet (Taulukko 2). Osion kysymyksia oli kuusi kappaletta, joista kaikki olivat pakolli-
sia, mika selittdd vastauksia yhteensa -sarakkeen korkean prosenttimaaran. Vihrealla va-
rilld on merkitty jokaisen kysymyksen eniten valintoja saaneet arvosanojen prosenttimaarat.
Keskimaarin asiakkaat ovat tyytyvaisia Lahden Tiedepuiston kaytettavyyteen ja tydskente-
lyolosuhteisiin. Kuitenkin 23,5 prosenttia asiakkaista oli tyytymattdmia tai erittain tyytymat-

témia Lahden Tiedepuiston tyétilojen daniolosuhteisiin. Toisen osion kokonaiskeskiarvo oli

VERENGE]

yhteens3,
N=34

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)
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9 Onko valaistus riittava? 00% | 59% |11,8% 35,3 % | 100 % (34)

Ovatko daniolosuhteet tyotiloissa
10 hyvat? 2,9% [20,6% |17,6%
Onko yrityksellanne mahdollisuus
11 toimia ymparistoystavallisesti? 0,0% | 0,0% |17,6%

100 % (34)

100 % (34)

Taulukko 2 Asiakastyytyvaisyyskysely, kaytettavyys ja tydskentelyolosuhteet

Osiossa kolme selvitettiin asiakkaiden tyytyvaisyytta heidan toimitiloihinsa neljalla pakolli-
sella kysymyksella (Taulukko 3). Kuten edellisessa osiossa, vastauksia yhteensa -sarak-
keen korkea prosenttimaara selittyy kysymysten pakollisuudella. Vihrealla varilla merkityt,
eniten valintoja saaneet arvosanat kertovat, etta asiakkaat ovat keskimaaraista tyytyvai-
sempia toimitiloihin. 88,3 prosenttia vastanneista koki Lahden Tiedepuiston toimitilat turval-
lisiksi ja tama koettiinkin koko kyselyn perusteella yhdeksi parhaista asioista Lahden Tiede-

puistossa. Kolmannen osion keskiarvo oli 4,13, joka selittyy vahaisellda maaralla tyytymat-

tomia vastauksia ja korkealla maaralla tyytyvaisia vastauksia.

Vastauksia

yhteens3,
Kysymys N=34
Oletteko tyytyvdisia Lahden Tie-
depuiston sijaintiin Lahden alu-
12 eella? 00% | 8,8% |14,7%

29,4 % | 100 % (34)

Oletteko tyytyvdisia toimitilo-
jenne sijaintiin Lahden Tiedepuis-

13 ton -kiinteistossa? 29% | 29% | 59% 100 % (34)
Vastaako toimitilojen koko tar-

14 peitanne? 59% | 59% |14,7% |32,4% 100 % (34)
Kuinka turvalliseksi koet toimiti-

15 lanne? 00% | 0,0% |11,8%|32,4% 100 % (34)

Taulukko 3 Asiakastyytyvaisyyskysely, toimitilat

Asiakastyytyvaisyyskyselyn osiossa nelja kysyttiin asiakkaiden tyytyvaisyyttd Lahden Tie-
depuiston tuottamiin palveluihin. Taulukossa 4 nahdaan asiakkaiden olevan erittain tyyty-
vaisia Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin, yhteiskayttotiloihin ja aulapalveluun.
BEM-huoltokirjaan suhtaudutaan neutraalisti, mika voi selittyd jarjestelman kayttamatto-
myydelld. On mahdollista, etta asiakkaat antavat arvosanan neutraali, koska eivat ole kayt-
taneet BEM-huoltokirjaa koskaan, jolloin helpoin tapa on valita arvosanaksi neutraali. Asi-
akkaat ovat erittain tyytyvaisia Lahden Tiedepuiston aulapalveluun ja kysymyksen arvosa-
nojen keskiarvoksi saatiin 4,44, mika on toimitilojen turvallisuuden ohella yksi parhaista asi-

oista Lahden Tiedepuistossa. Neljannen osion kokonaiskeskiarvo oli 4,07, jota laski
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tyytymattémyys Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin ja suuri maara neutraaleja vas-

tauksia kysymykseen BEM-huoltokirjasta.

Kysymys

Taulukko 4 Asiakastyytyvaisyyskysely, palvelut

Oletteko tyytyvainen Lahden Tie-

16 depuiston tarjoamiin palveluihin? | 0,0% |(14,7% | 8,8% |32,4%
Oletteko tyytyvainen Lahden Tie-

17 depuiston yhteiskayttotiloihin? 0,0% | 59% [11,8%|35,3%
Oletteko tyytyvdinen Lahden Tie-

18 depuiston aulapalveluun? 29% | 0,0%
Oletteko tyytyvdinen kaytossa

19 olevaan BEM-huoltokirjaan? 29% | 0,0%

VERENGE]

yhteens3,
N=34

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)

Osiossa viisi esitettiin kysymyksia kiinteiston hoidosta ja kunnossapidosta seka siivouk-

sesta (Taulukko 5). Talvikaudella ulkoalueiden kunnossapitoon oltiin tyytyvaisia ja neutraa-

leja, mutta kysymyksen vastauksissa nousee esille erittain tyytymattémat asiakkaat 11,8

prosentilla. Tahan voi olla syyna lumen maara ja sen varastointi, joka vie osittain parkki-

paikkatilaa kiinteiston alueelta. Viidennen osion keskiarvo oli 4,01, joka selittyy korkealla

maaralld neutraaleja vastauksia kysymykseen ulkoalueiden hoidosta kesa- ja talvikaudella

seka korkealla maaralla tyytymattdmia vastauksia kysymykseen ulkoalueiden hoidosta tal-

vikaudella.

Kysymys

Taulukko 5 Asiakastyytyvaisyyskysely, kiinteistonhoito, kunnossapito ja siivous

Onko kiinteistonhoidon tehtavat
20 suoritettu hyvin toimitiloissanne? | 0,0% | 5,9 %
Kuinka hyvin ulkoalueet on hoi-
21 dettu kesdkaudella? 0,0% | 59%
Kuinka hyvin ulkoalueet on hoi-
22 dettu talvikaudella? 11,8% | 8,8%
Kuinka hyvin yleisten tilojen sii-
23 vous on hoidettu? 00% | 29% | 59%
Kuinka hyvin toimitilojenne sii-
24 vous on hoidettu? 0,0% | 29% | 88%

VVERENGE]

yhteens3,
N=34

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)

100 % (34)
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Asiakastyytyvaisyyskyselyn kuudennessa osiossa kysyttiin yleisarvosanaa Lahden Tiede-
puistolle. Taulukosta 6 voidaan paatella asiakkaiden olevan keskimaarin tyytyvaisia Lahden
Tiedepuiston toimintaan. Tata tukee se, ettad yleisarvosanan keskiarvoksi saatiin 4,06 ja

koko kyselyn keskiarvo oli 4,03.

VERENGE]

yhteens3,
Nro Kysymys N=34

Yleisarvosana Lahden Tiedepuis-
25 ton toiminnalle? 00% | 59% |11,8% 29,4 % [ 100 % (34)

Taulukko 6 Asiakastyytyvaisyyskysely, yleisarvosana

Yleisesti asiakkaat ovat tyytyvaisia tai erittain tyytyvaisia Lahden Tiedepuiston toimintaan,
ja parantamiskohteita l10ytyy kyselyn perusteella vahan. Kyselyyn vastanneiden mukaan aa-
niolosuhteisiin ja Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin ollaan eniten tyytymattomia.
Ulkoalueiden hoitoon talvikaudella ollaan jopa erittain tyytymattomia. Kehitysideoita naihin

kaydaan lapi kappaleessa 4.6.
Sidosryhmayhteisty6

Sidosryhmayhteistyon tutkimus tehtiin puolistrukturoituna haastatteluna Kiinteisté Oy Lah-
den Tiedepuiston toimitusjohtajalle. Yrityksen strategia paivitettiin vuoden 2022 kevaalla,
jolloin strategiassa nostettiin paremmin esille toimintaympariston muutokset, korkeakoulu-
ja yritysyhteisty® seka vastuullisesti kehittyva kiinteistoyhtio, joita yrityksen omistajat pai-
nottavat (Lahden Tiedepuisto 2022).

Haastattelukysymykset muotoutuivat tietoperustan ja tutkimuskysymysten perusteella.
Haastattelu tehtiin kasvotusten ja nauhoitettiin 20.3.2023. Ennen haastattelua toimitusjoh-
tajalla oli mahdollisuus tutustua haastattelukysymyksiin, jolloin vastauksiin saatiin enem-
man tietoa ja syvyyttd. Haastattelukysymykset ovat ndhtavissa liitteessd 1. Haastattelun
jalkeen tehtiin haastattelun litterointi eli tekstiksi muuttaminen, jonka tarkkuustasoa maarit-
tavat tutkimuskysymys ja analyysimenetelma. Tutkimuskysymyksen maarittdman tarkkuus-
tason avulla kiinnitetddn huomiota joko puheen sisaltéon tai tapaan, jolla haastattelun
kohde sita tuottaa. (Ruusuvuori & Nikander 2017.) Taman tutkimuksen tutkimuskysymysta
ja analyysimenetelmaa tarkasteltaessa oli olennaista kiinnittad huomiota haastateltavan pu-

heen sisaltéon eika tapaan.

Haastattelussa kavi ilmi, etté Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuistolla on laaja sidosryhmaver-
kosto Paijat-Hameessa ja yhteisty6ta tehdaan yli 100 toimitsijan kanssa, joista suurin osa

koostuu Lahden Tiedepuiston vuokralaisista. Tarkeimpind sidosryhmina liiketoiminnan
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kannalta ovat Lahden Tiedepuiston vuokralaisiin kuuluvat Helsingin yliopisto ja LAB-am-
mattikorkeakoulu seka Lahden kaupunki. Myds isoimmat vuokralaiset, kuten Ramboll ja
Eurofins samoin kuin Ladec ovat tarkeita sidosryhmia. Yhdeksi tarkeaksi sidosryhmaksi
mainittiin Kestava Lahti -saatio, vaikka liiketoimintaa saation kanssaan ei ole, mutta se tu-
kee Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuiston uusitun strategian toteuttamista erilaisilla yhteis-
toilla. (Reponen 2023.)

Kiinteistdé Oy Lahden Tiedepuiston ja asiakkaiden valinen yhteistyd, kiinteiston toiminta, pal-
velut ja tiloihin liittyvat asiat olivat haastattelun perusteella tarkeimpid yhteistydssa kasitel-
tyja asioita, kuitenkaan unohtamatta kiinteiston yllapitoon, kuten rakennuttamiseen ja kiin-
teiston huoltoon, liittyvia hankkeita. Energiakustannusten nousun my6ta energiatoimet yh-
teistyossa sidosryhmien kanssa olivat tarkeita ja edistivat Lahden kaupungin asettamia ta-
voitteita vastuullisuudesta. Energian kulutusta seurattiin tarkasti varsinkin sen kallistumisen
myota ja maailmantilanne huomioiden ja kulutusta onnistuttiin vahentamaan yhteistydssa
sidosryhmien kanssa. Myos Lahden kaupungin asettamat tavoitteet korkeakoulu- ja yritys-
yhteistydn lisdamisesta olivat pinnalla vastuullisuuden nakdkulmasta vuonna 2022, kun
hankkeita seka opinnaytetdita yrityksen vastuullisuudesta suunniteltiin. Jatehuoltoa palve-
luntuottajan kanssa kehitettiin jonkin verran vuonna 2022, mutta suurimmat kehitysaskeleet
otetaan vasta uusiutuvan jatelain myoéta vuonna 2023, kun kiinteistd luopuu energiajatteen
kerayksesta ja siirtyy muovipakkausten erilliskeraykseen. Yrityksen tulevaisuuden tavoit-
teena on asettaa sidosryhmayhteistyolle vastuullisuustavoitteita ja panostaa toimenpiteisiin,
joiden avulla kierratysastetta voitaisiin nostaa, suosia vielda enemman paikallisia hankintoja
ja minimoida hiilijalanjalked Lahden Tiedepuistossa. Tulevaisuuden tavoitteena haastatte-
lussa tuli myds ilmi asiakkaiden ja sidosryhmien keskindisen yhteiséllisyyden lisddminen
erilaisten tapahtumien avulla ja yhteiset hankkeet, joiden pohjalta voitaisiin kehittda viela
enemman kiinteistdn toimintaa ja luoda samalla vield vahvempi yhteiséllisyys Lahden Tie-

depuistoon. (Reponen 2023.)
4.4 Sisallontuotanto ja valmis vastuullisuusraportti

Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportti tehtiin GRI-standardeja hyédyn-
taen. Tama tarkoittaa, ettei GRI-raportointia noudatettu tarkasti, koska laki ei velvoita sita

toimeksiantajayritykselta.

Yrityksen valmiiseen vastuullisuusraporttiin sisallytettiin Lahden kaupungin antamat yhtio-
kohtaiset tavoitteet Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistolle, kuusi kappaletta YK:n kestavan
kehityksen tavoitetta ja GRI-standarditaulukko, johon kirjattiin teemojen tunnusluvut vuo-
delta 2022.
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Lahden kaupungin asettamia yhtidkohtaisia tavoitteita oli kolme kappaletta; tayttdaste va-
hintdan 95 %, rakennuksissa toimivien korkeakoulujen ja yritysten yhteistyon tiivistaminen
seka merkittava osallistuminen vahahiilisen rakentamisen keskuksen kehittdmiseen. Toi-
meksiantajan kanssa valittuja YK:n kestavan kehityksen tavoitteita sisallytettiin vastuulli-
suusraporttiin kuusi kappaletta; 3. Terveytta ja hyvinvointia, 8. Inmisarvoista ty6ta ja talous-
kasvua, 9. Kestavaa teollisuutta, innovaatioita ja infrastruktuureja, 10. Eriarvoisuuden va-

hentaminen, 13. limastotekoja seka 17. Yhteistyd ja kumppanuus.

GRI-standarditaulukkoon kirjattiin kaikki analysoidut vastuualueiden teemat, joihin lisattiin
GRI-standardien numerot. Sosiaalisen vastuun sidosryhmayhteisty6 kirjattin GRI-standar-
ditaulukkoon Yhteistyd paikallisyhteisdjen kanssa -nimelld, silla sidosryhmayhteistyd ei
kuulu sosiaaliseen vastuuseen, vaan on yleinen tunnusluku GRI-standardissa. Kolme valit-
tua teemaa olivat GRI-standardien ulkopuolelta, joten niihin kaytettiin "Oma nakdékohta” -
merkintaa. GRI-standardien tunnukset etsittiin GRI-sivustolta ja apuna kaytettiin muiden yri-
tysten tekemia vastuullisuusraportteja. Valmis vastuullisuusraportti on nahtavissa taman

tydn liitteena 2.
4.5 Kehityskohteita ja tavoitteita

Tulevaisuudessa yrityksen vastuullisuusraporttia voitaisiin kehittaa kattavammaksi kokonai-
suudeksi, johon voisi kuulua enemman YK:n kestavan kehityksen tavoitteiden huomioon
ottamista seka hiilijalanjaljen laskennan kayttamista. Lahden Tiedepuiston hiilijalanjalkilas-
kenta suoritetaan vuoden 2023 aikana, joten tietoja voi kayttda vuoden 2023 vastuullisuus-
raportissa. Naiden lisdksi tulee edelleen ottaa huomioon Lahden kaupungin konserniyhtioi-

den ohjeistukset vastuullisuusraportointiin.

Kehityskohteena taman tutkimuksen pohjalta 16ytyi useampi kohta, joihin ei valttamatta pys-
tytd suoranaisesti ainoastaan yrityksen omilla toimilla vaikuttamaan. Sekajatteen maaran
vahentaminen olisi tutkimuksen mukaan suotavaa, mutta se on vaikeaa isossa rakennuk-
sessa, jossa on useita toimijoita. Kehitysideana tassa olisi lajittelun tiedottamisen lisaami-
nen Lahden Tiedepuiston asiakkaille esimerkiksi sahkopostitse ja kehityskeskustelut sii-
vousyritysten kanssa. Siivousyritysten kanssa tulisi keskustella ainakin lajittelun tarkey-
desta ja informoida heita, ettad asiakkaille on jaettu tiedote lajittelun lisdamisesta, jolloin sii-

vousyritysten tulee pyrkia myos lajittelun lisdamiseen, jotta lajitteluun ei tule katkosta.

Asiakastyytyvaisyyskyselyssa ilmi nousseet ulkoalueiden hoito talvikaudella ja aaniolosuh-
teet ovat myoOs kehityskohteena. Ulkoalueiden talvikunnossapito on ostettu ulkopuoleiselta
yritykseltd, joten kehitysideana voisi olla joka syksyinen kokous toimijan kanssa, jossa kay-

daan lapi ulkoalueiden kunnossapito ja vuokralaisilta tulleet toiveet talvikunnossapidon
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suhteen. Mikali tama ei toimi, vaihtoehtona on my®ds kilpailuttaa toimija. Adniolosuhteiden
parannukseen yritys ei pysty ilman laajoja saneeraustéita, silla rakennuksien aaniolosuh-
teet olivat lain sallimalla tasolla rakennusvaiheissa, mutta eivat valttamatta enaa. Asiakas-
tyytyvaisyyskyselyn kysymys numero 12, jossa kysyttiin tyytyvaisyytta Lahden Tiedepuiston
sijaintiin Lahden talousalueella, on turha, silla asiakkaat eivat pysty vaikuttamaan Lahden
Tiedepuiston sijaintiin. Tama kysymys tulisi muotoilla toisella tavalla tulevissa asiakastyyty-
vaisyyskyselyissa, tai jattdd kokonaan pois kyselysta. Asiakastyytyvaisyyskyselyn mukaan
Lahden Tiedepuiston tarjoamiin palveluihin oltiin tyytymattomia 14,7 prosenttia. Kuitenkin
sama kysymys sai eniten erittdin tyytyvainen -vastauksia. Lahden Tiedepuiston tarjoamia
palveluja ovat muun muassa vuokrattavat kokoustilat, aulapalvelu, postitus, ilmainen asia-
kaspysakainti, yhteiskayttokeittio, kiinteistdnhuolto ja siivous. Osa palveluista sisaltyy vuok-
rahintaan ja osa on erillispalveluita, joista tehdaan erillinen sopimus ja veloitetaan ajanta-
saisen hinnaston mukaisesti. Kehitysideana voisi kokeilla palveluista tiedottamista ja mark-
kinointia Lahden Tiedepuiston vuokralaisille, silld kyselyn jalkeen kavi ilmi, ettei vuokralais-
ten keskuudessa olla tietoisia kaikista Lahden Tiedepuiston tarjoamista palveluista. Mark-
kinointikeinona kampanjat toimisivat mainiosti. Tama voisi toimia myds coworking-tilojen ja
neuvottelutilojen taloudellisen kayttdasteen nostamiseen. Esimerkiksi muutaman kuukau-
den valein voisi jarjestaa coworking-tiloihin "Ota kaveri mukaan paivaksi’ -kampanja ja neu-
vottelutiloihin esimerkiksi "Varauksen ensimmainen tunti ilmaiseksi’ -kampanja. Nain tiloja

ja palveluita saataisiin markkinoitua mahdollisesti myds ulkopuoleisille asiakkaille.

Paikallisten hankintojen tarjoilukustannukset olivat markkinointi- ja edustuskustannusten
yksi suurimmista menoerista vuonna 2022. Tata selittdd Lahden Tiedepuistossa jarjestetyt
tilaisuudet, jotka samalla luovat yhteisdllisyytta toimijoiden valilla. Kuitenkin tarjoilukustan-
nuksia saataisiin varmasti laskettua, joko kilpailuttamalla toimija tai siitdmalla osa kokouk-

sista verkkotapaamisiksi.

Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuistolla on vuodesta 2021 asti ollut turvallisuussertifikaatti ja
ymparistosertifikaatti on tavoitteena hankkia lahitulevaisuudessa. Turvallinen kiinteisto -ser-
tifikaatti on Safetum Oy:n myo6ntdma ja uusitaan vuosittain Lahden Tiedepuiston kiinteis-
téon. Ymparistosertifikaattijarjestelmaa ei ole viela paatetty, mutta yrityksen toimitusjohtaja

pitda vaihtoehtoina Ekokompassi, LEED tai BREEAM ymparistojarjestelmia.
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5 Yhteenveto

Opinnaytetydn tavoitteena oli tuottaa Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistolle vastuullisuusra-
portti kayttdmalla GRI-standardeja, ja tavoitteeseen paastiin. Vastuullisuusraportti oli yrityk-
selle laillisesti vapaaehtoista, mutta Lahden kaupungin konserniyhtiona velvoitteena oli ra-
portoida kolme GRI-standardia peilaten niitd YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin. Vas-
tuullisuusraporttia ei ole tehty aikaisemmin yritykselle ja tatd opinnaytetydna tehtya vastuul-
lisuusraporttia voidaan toimeksiantajan mukaan kayttaa tulevaisuuden vastuullisuusraport-

tien pohjana.

Haastavan tyosta teki GRI-standardien uusiutuminen juuri vuoden 2023 alussa, jolloin ajan-
tasaista suomenkielista kirjallisuutta ei [6ytynyt ja joutui turvautumaan ainoastaan GRI verk-
kosivuihin. Tietoperustaa yritysvastuuseen I0ytyi kuitenkin hyvin ja vastuullisuusraportti

syntyi tietoperustan seka toimeksiantajalta saatujen materiaalien perusteella.

Tutkimuksen tuloksia tarkasteltaessa ja peilatessa tutkimuskysymyksiin voidaan todeta
vastuullisuuden nakyvan jokaisen vastuullisuusteeman osalta yrityksen toiminnassa. Yrityk-
sen hankinnat on jo ennen tutkimusta tehty ja tehdaan myds jatkossa, keskitetysti paikalli-
silta yrityksiltd ja on suosittu samoja yrityksia aina kuin mahdollista, jolloin sidosryhmia ja
yritysyhteisty6td on muotoutunut entistd paremmin. Toimisto- ja tuotantotilojen taloudellinen
kayttdaste vuositasolla kertoo yrityksen liiketoiminnan olevan kannattavaa kyseisessa
vuokraustoiminnassa, mutta neuvottelutilojen ja coworking-tilojen taloudelliset kayttoasteet

olivat odotettua matalampia, joten naita yrityksen tulee kehittda tulevaisuudessa.

Sosiaalisen vastuun sidosryhmayhteisty6 onnistui vuonna 2022 yritykselta hyvin, johon viit-
taa my6s Lahden Tiedepuiston vuokralaisille teetetty asiakastyytyvaisyyskysely ja sen tu-
lokset. Sidosryhmayhteisty6ta pyritdan kehittdmaan tulevaisuudessa vield enemman kor-
keakoulu- ja yritysyhteistydn avulla ja asiakastyytyvaisyyskyselyssa ilmi tulleita kehityskoh-

teita yritys pyrkii toiminnallaan uudistamaan.

Ymparistovastuun energian kayttomaaran laskeminen viimeisten vuosien aikana oli positii-
vinen yllatys ja on mielenkiintoista nahda tulevien vuosien kehitys tulevissa vastuullisuus-
raporteissa. Jatteen maara tulee tulevina vuosina muuttumaan jatelakiuudistuksen myo6ta
ja on mielenkiintoista nahda, kuinka jatelakiuudistus ja tassa opinnaytetyossa esitetyt kehi-

tysehdotukset tulevat muuttamaan yrityksen jatteenkasittelya tulevaisuudessa.

Yrityksen tulevien vuosien vastuullisuusraporttien vertaaminen tdhan opinnaytetydna teh-
tyyn vastuullisuusraporttiin olisi mielenkiintoinen jatkotutkimusaihe, silla yrityksen Iahtékoh-
dat vastuullisuusraportoinnissa ovat tiedossa ja niihin on helppo verrata. Tuleviin vastuulli-

suusraportteihin voisi lisdtd CRESS-tunnuslukuja ja raportoida niiden avulla viela
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monipuolisemmin yrityksen vastuullisuudesta. Jatkotutkimusaiheena olisi mielenkiintoista
myos tutkia, kuinka vastuullisuusraportointi vaikuttaa sidosryhmien ja yhteistydkumppanei-
den toimintaan, esimerkiksi valitsevatko uudet yhteistydkumppanit yrityksen vastuullisuus-
raportin perusteella. Jatkotutkimusaiheena voitaisiin myds tutkia vastuullisuusraportin vai-
kutuksia yrityksen liiketoimintaan muidenkin, kuin sidosryhmien ja yhteistydkumppaneiden

nakokulmasta.
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Liite 1. Haastattelukysymykset

1.

Kuinka monen sidosryhman kanssa Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto oli tekemi-
sissa paikallisella tasolla (Paijat-Hameessa) vuonna 20227
Nimea viisi tarkeinta sidosryhmaa liiketoiminnan kannalta
Mitka ovat tarkeimpia yhteistydaiheita sidosryhmien kanssa?
Kuinka sidosryhmayhteisty6 on uudelleen muotoutunut strategian paivittamisen
myota?
Onko sidosryhmien kanssa otettu vastuullisuutta huomioon strategian paivittami-
sen myo6ta? Esimerkiksi yhteistydkuvioissa.
Onko sidosryhmien kanssa asetettu tavoitteita huomioiden vastuullisuus?

a. Jos on niin minkalaisia tavoitteita?

b. Jos ei, niin onko tarkoitus asettaa tavoitteita tulevaisuudessa?
Mitka ovat tarkeimpia saavutuksia sidosryhmayhteistyon paranemisessa vuonna
20227
Kuinka yhteydenpito on jarjestetty sidosryhmien kanssa? Esim. Tapaamiset, tilai-
suudet yms.
Onko sidosryhmien nakemyksia Kiinteistdé Oy Lahden Tiedepuiston toiminnasta

kartoitettu?
a. Jos on niin kenen sidosryhmien? Asiakkaiden, vuokralaisten, henkiloston?

b. Jos ei niin miksi ja onko tarkoitus tulevaisuudessa tehda niin?

10. Kuinka sidosryhmayhteistyota voisi mielestasi vielda enemman kehittaa?



Liite 2. Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportti

7‘ ‘ |7 Lahden
-. Tiedepuisto

VASTUULLISUUSRAPORTTI

2022

Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto




Kiinteistd Oy Lahden Tiedepuisto on Lahden kaupungin, LAB-
ammattikorkeakoulun ja Helsingin yliopiston rahastojen
omistama yhtio, joka hallinnoi ja kehittaa Lahden Tiedepuiston
kiinteistoa Lahdessa Niemen kaupunginosassa.

Meilla Kiinteisté Oy Lahden Tiedepuistossa vastuullinen
toiminta pyritaan huomioimaan kaikessa toiminnassa ja
olemme lisanneetkin vastuullisuuden osaksi strategiaamme.

Omistajamme, Lahden kaupunki, asettaa vuosittain
vhtiokohtaiset tavoitteet, jotka huomioimme toiminnassamme.

Alla yhticllemmme asetetut tavoitteet:
e Tayttoaste vahintaan 95 %
* Rakennuksissa toimivien korkeakoulujen ja yritysten
yhteistyon tiivistaminen.
+ Merkittava osallistuminen vahahiilisen rakentamisen
keskuksen kehittamiseen




Edistamme

toiminnallamme YK:n
kestdvin kehityksen
tavoitteita seuraavasti:

TERVEYTTA JA
HYVINVOINTIA

IHMISARVOISTA
TYOTAJA
TALOUSKASVUA

10 ERIARVOISUUDEN
VAHENTAMINEN

A
(=)
v

13 ILMASTOTEKOJA

<

1 YHTEISTYO JA
KUMPPANUUS

&

Terveytta ja hyvinvointia
¢ Viihtyvyys
e Turvallisuus
¢ Hyvinvointi

Ihmisarvoista tyota ja talouskasvua
e Taloudellisesti kannattava toiminta
e Eettiset toimintaperiaatteet
¢ Hyvat hallintotavat
¢ Opiskelijayhteistyot

Kestavaa teollisuutta, innovaatioita ja
infrastruktuureja

¢ Korkeakouluyhteistyo
¢ Niemen alueen kehittaminen

Eriarvoisuuden vihentaminen
¢ Asiakkaidemme samanarvoisuus
e Esteettomyys

limastotekoja

¢ Vihrea sahko seka lampo
e Hiilineutraali Lahti 2025 -tavoite

Yhteistyo ja kumppanuus
¢ Yhteistybkumppaneiden huomioiminen




Edistamme
toiminnallamme YK:n
kestdvin kehityksen
tavoitteita seuraavasti:

TERVEYTTAJA Terveytta ja hyvinvointia

HYVINVOINTIA Panostamme aktiivisesti kiinteistomme
viihtyvyyteen ja turvallisuuteen seka
. asiakkaidemme hyvinvointiin

IHMISARVOISTA Ihmisarvoista tyota ja talouskasvua

}X{jgﬁéjl‘(ﬁASVUA Toimintaamme kehittamalla huolehdimme

kannattavuudestamme ja samalla tuemme Lahden
aluetta taloudellisesti. Lisaksi noudatamme hyvan
hallintotavan mukaisia kaytantoja ja Lahden
kaupungin eettisia toimintaperiaatteita.
Edistamme toiminnassamme opiskelijayhteistyota

Kestavaa teollisuutta, innovaatioita ja

] A infrastruktuureja

NNOVAATIOITA JA . -

NFRASTRUKTUUREJ? Suosimme toiminnassamme
> < korkeakouluyhteistyota ja olemme mukana
:’0 Niemen alueen kehittamisessa

N




Edistimme
toiminnallamme YK:n
kestdvin kehityksen
tavoitteita seuraavasti:

10 ERIARVOISUUDEN Eriarvoisuuden Yﬁ I'-nentémin?n ‘ ‘
VAHENTAMINEN Kohtelemme kaikkia asiakkaitamme tasa-arvoisesti
A ja pyrimme kiinteistossamme esteettomyyteen
‘ _— } seka yhdenvertaiseen toimintaan
—

v

13 ILMASTOTEKOJA limastotekoja
Kaytéssamme on Vihrea sahké seka Vihrea lampo

ja olemme sitoutuneet Lahden kaupungin
@ tavoitteeseen olla hiilineutraali vuonna 2025

1 YHTEISTYD JA Yhteistyo6 ja kumppanuus

KUMPPANUUS Kehitamme toimintaamme asiakkaita ja
yhteistyokumppaneitamme kuunnellen ja
huomioiden




TALOUDELLINEN
VASTUUMME

Raportoimme omistajamme,
Lahden kaupungin,
konserniohjeistuksen mukaisesti
ja vastuullisuusraporttiin
haluamme nostaa kolme
taloudellisen vastuun mittaria,
keskineliovuokran, paikalliset
hankinnat ja taloudellisen
kayttéasteen vuositasolla.

Suosimme paikallisia, Paijat-
Hameesta3, tehtyja hankintoja ja
niiden maara vuonna 2022 oli 141
867 €. Summaan sisaltyi
kunnossapito-, hanke- ja
markkinointi- ja
edustuskustannuksia.

Vuoden 2022 hankinnoista 41,8
prosenttia on paikallisilta
toimijoilta.

Lahden Tiedepuiston
keskineliovuokran maara vuonna
2022 oli 14,36 €, joka jakautui neljan
rakennusosan kesken.

Lahden Tiedepuiston taloudellista
kayttoastetta vuositasolla
tarkasteltiin kahdesta
nakokulmasta, pitka- ja
lyhytkestoisista vuokrauksista.
Pitkakestoisiin vuokrauksiin lukeutui
toimi- ja tuotantotilojen vuokrat ja
lyhytkestoisiin vuokrauksiin
neuvottelutilavuokraukset seka
coworking-tilojen vuokrat.
Pitkakestoisten vuokrausten
taloudellinen kayttoaste vuositasolla
oli 93,49 % ja lyhytkestoisten
vuokrausten taloudellinen
kayttoaste vuositasolla oli
neuvottelutilavuokrauksissa 23,30 %
ja coworking-tilojen vuokrauksissa
11,33 %.



YMPARISTOVASTUUMME

Raportoimme omistajamme, Lahden kaupungin,
konserniohjeistuksen mukaisesti ja
vastuullisuusraporttiin haluamme nostaa kaksi
ymparistévastuun mittaria, energian ja
jatteenmaaran.

Lahden Tiedepuiston vastuullisuusraportin energian mittariin sisaltyi seka
sahkon etta kaukolammon kokonaiskulutus. Alla naemme
kaukolammaon- ja sahkonkulutuksen maarat vuosina 2018-2022.

= Kaukolampo/MWh = Sdhkd/kWh
2018 2018
2020 2020
2021 2021
2022 2022
0 1000 2000 3000 0 1000 000 2000 000 3000 000
Muut
Pahvi 4.2%
5.4% Jatteiden kokonaismaara
Biojite vuonna 2022 oli 119,35 tonnia.
8.5%

Viisi suurinta jatejaeosuutta
Lahden Tiedepuistossa ovat
nahtavissa viereisesta
Liete kaaviosta. Muut-osioon on
11.4% 20 2 2 Sekajite y_-hd!stetty loput
52.3% jatejaeosuudet.
Jatehuollon kiinteistéssamme
hoitaa Lassila & Tikanoja.

Energia
18.2%



SOSIAALINEN
VASTUUMME

Raportoimme omistajamme,
Lahden kaupungin,
konserniohjeistuksen mukaisesti
ja vastuullisuusraporttiin
haluamme nostaa kaksi
sosiaalisen vastuun mittaria,
sidosryhmayhteistyon ja
asiakastyytyvaisyyskyselyn.

Meilla on laaja sidosryhmaverkosto ja teemmekin yhteistyéta yli 100
paikallisen toimijan kanssa. Meille tarkeinta on yhteisty6 asiakkaiden ja
muiden sidosryhmien kanssa, kiinteiston toiminta, palvelut seka tiloihin
ja kiinteiston yllapitoon liittyvat asiat. Teemme aktiivisesti korkeakoulu- ja
yritysyhteistyota ja toiminnallamme pyrimme edistamaan sita.
Tavoitteenamme on lisata yhteisollisyytta myos tulevaisuudessa Lahden
Tiedepuistossa.

Yleisarvosana Sopimus- ja vuokraus
4.06 3.90

Kéytettdvyys ja tydskentely
4.01

Kiinteistonhoito
4.01

Palvelut Toimitilat
4.07 413

Asiakastyytyvaisyyskyselymme mukaan Lahden Tiedepuiston asiakkaat ovat
keskimaarin tyytyvaisia toimintaamme ja kehityskohteita kyselyn mukaan on
vahan. Kyselyssa ilmi tulleisiin kehityskohteisiin pyrimme vastaamaan
parhaamme mukaan. Asiakastyytyvaisyyskyselyssamme parhaimman
arvosanojen keskiarvon (4,44) saivat Lahden Tiedepuiston aulapalvelu ja
turvallisuus asiakkaidemme toimitiloissa.
Ylla olevassa kaaviossa naemme kaikkien kyselyosioiden keskiarvot.
Kyselyn kokonaiskeskiarvo oli 4,03.



GRI-Standardit

Raportoimme GRI-standardien
mukaisesti kaudelta 1.1.-31.12.2022

200 - Taloudelliset vastuut

204-1

Paikallisten toimittajien osuus
ostoista

Taloudellinen vastuumme

Oma nakoékohta

Keskinelidvuokra

Taloudellinen vastuumme

Oma nakékohta

Taloudellinen kayttdaste
vuositasolla

Taloudellinen vastuumme

300 - Ympadristévastuut

Organisaation oma

302-1 . Ympaéristévastuumme
energiankulutus
Jatteiden kokonaismaara i
306-2 . . Ymparistovastuumme
jaoteltuna jatelajeittain
400 - Sosiaaliset vastuut
413-1 Yhteistyo paikallisyhteisojen Sosiaalinen vastuumme

kanssa

Oma nakoékohta

Asiakastyytyvaisyyskysely

Sosiaalinen vastuumme
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