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VAIKUTTAVUUTTA VASTUULLISELLA  
KIINTEISTÖSIJOITUSTOIMINNALLA
Elo on yksi Suomen suurimmista kiinteistösijoittajista ja toimitilojen ja 
asuntojen vuokranantajista. Vuokraamme, ylläpidämme ja kehitämme 
kiinteistöjä turvaten pitkän aikavälin nettokassavirran ja positiivisen arvon
kehityksen. Vastuullisuus on toimintamme lähtökohta kaikilla kiinteistö
sijoitustoiminnan osaalueilla. 

Rakennuskanta aiheuttaa maailmanlaajuisesti huomattavan osan 
energiankulutuksesta ja CO2päästöistä. Suurena kiinteistönomistajana 
Elolla on merkittävä rooli kotimaisen rakennuskannan päästöjen pienentä
misessä. Vastuullisella kiinteistövarallisuuden hoitamisella, laadukkaalla 
energiajohtamisella ja rakennuttamistoiminnalla vaikutamme ilmastokuor
mituksen vähentämiseen ja ympäristömme hyvinvointiin. 

Olemme kehittäneet kiinteistösijoitusten vastuullisuustyötä pitkäjän
teisesti ja tuloksekkaasti Elon toiminnan alusta asti. Elo on sijoittajana 
mukana useissa kansainvälisissä yhteistyöhankkeissa ja sitoumuksissa. 
Olemme allekirjoittaneet YK:n tukemat Principles of Responsible Invest
ment (PRI) periaatteet ja raportoimme vuosittain sijoitustoiminnan vas
tuullisuudesta. Olemme mukana kiinteistöalan energiatehokkuussopimuk
sissa (VAETS ja TETS) sekä toimitilojen että asuntojen osalta.

Tässä kiinteistösijoitusten vastuullisuusohjelmassa asetamme koti
maisille suorille kiinteistösijoituksille uudet vastuullisuustyön tavoitteet ja 
mittarit vuosille 2023–2030. 
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VASTUULLISUUDEN OSA-ALUEET 
KIINTEISTÖSIJOITUSTOIMINNASSA
Ympäristö, sosiaalisten ja hallintokriteerien koko
naisuus (ESG) on sijoittajien tapa arvioida sijoi
tuskohteita. Lisäksi ESGkriteerit auttavat kehit
tämään olemassa olevien sijoitusten, esimerkiksi 
kiinteistöjen, vastuullisuutta ja riskienhallintaa.

ESGkriteerit voivat auttaa sijoittajia välttä
mään sijoituskohteita, jotka saattavat aiheuttaa 
taloudellisen riskin ympäristö tai muiden omi
naisuuksiensa vuoksi. Toisaalta vastuullisuuden 
osaalueita arvioimalla on mahdollista valita 
kumppaniverkostoon palveluntarjoajat, jotka 
jakavat yhteneväiset vastuullisuuden arvot ja 
toimintatavat.

Rakennuskannan aiheuttaman merkittävän 
ympäristökuormituksen takia kiinteistösijoitta
jien vastuullisuusohjelmissa korostuu tyypillisesti 
ympäristövastuun toimenpiteet.

 

Ympäristövastuu
• Energiatehokkuus

• Päästöjen vähentäminen

• Elinkaariinvestoinnit

• Jätemäärien pienentäminen ja  
kierrätyksen lisääminen

• Kiinteistöjen sijainti

• Kaupunkiympäristön kehittäminen

• Uusien investointien ja  
rakentamisen ympäristö  
kriteerit

Hyvä hallintotapa
• Toimintaohjeistukset

• Riskienhallinta

• Kestävät hankinnat

• Vastuullisuusraportointi  
ja benchmarkit

• Kyberturvallisuus

• Tietosuoja

• Compliance

Sosiaalinen vastuu
• Luotettava vuokranantaja

• Käyttäjätyytyväisyys

• Hyvät olosuhteet

• Hyvä kumppanitoiminta

• Vuokraasuntokannan lisääminen

• Avoin vuorovaikutus sidosryhmien 
kanssa

Taloudellinen vastuu
• Pitkäjänteinen sijoittaja

• Toiminnan kannattavuus

• Arvonkehitys

• Riskienhallinta

• Verojalanjälki

• Harmaan talouden torjunta

• Toiminnan työllistävä vaikutus

RAPORTOINTI
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HYVÄT SIDOSRYHMÄSUHTEET  
TULOKSELLISEN VASTUULLISUUS-
TYÖN PERUSTANA
Kiinteistöliiketoiminnassa sidosryhmäverkosto on 
laaja. Hyvä ja aktiivinen yhteistyö sidosryhmien 
kanssa on olennaisen tärkeää riskienhallinnan ja 
kiinteistösijoitusten tuottavuuden näkökulmasta.

Vastuullisuusohjelmaa varten haastateltiin 
Elon toimitilavuokralaisia ja managerikumppanei
ta. Haastatteluilla kartoitettiin sidosryhmien 
näkemystä vastuullisuustyön nykytilasta ja sidos
ryhmien odotuksista Elon vastuullisuustyölle. 
Vastuullisuusohjelman tavoitteissa ja toimen
piteissä huomioitiin sidosryhmähaastattelujen 
tulokset. Nykyisinä vahvuuksina tunnistettiin mm. 
yhteistyön toimivuus, energiatehokkuustavoitteet 
ja nopea reagointi. Kehitysosaalueina korostuivat 
toive lisätä vastuullisuusviestintää sidosryhmille 
ja toimitilojen ympäristösertifiointien lisäämisen 
tarve.

Elon kiinteistösijoitusten keskeiset sidosryh
mät on esitetty viereisessä kuvassa.

ELO 
KIINTEISTÖ- 

SIJOITTAJANA

Vuokralais- 
asiakkaat

Sijoittaja- 
kumppanit 

(yhteis- 
omistukset)

Kiinteistöissä 
vierailevat 
asiakkaat

Manageri- 
kumppanit

Kiinteistöalan 
konsultit

Alan järjestöt  
ja tutkimus- 

laitokset

Ylläpidon 
palvelun- 
tarjoajat

Rakennus- 
liikkeet

Kunnat ja 
viranomaiset

Elon kiinteistösijoitusten keskeiset sidosryhmät
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EDISTÄMME KAIKKIA  
VASTUULLISUUDEN OSA-ALUEITA
Vastuullisuus kuuluu Elon perustehtävään. Sijoi
tustoimintamme lähtökohtana on eläkevarojen 
sijoittaminen tuottavasti ja turvaavasti, minkä 
johdosta myös taloudellisella vastuulla on erityi
nen painoarvo.

Kiinteistösijoitusten vastuullisuusohjelmamme 
perustana ovat kaikki ESG:n osaalueet: ympäris
tövastuu, sosiaalinen vastuu ja hyvä hallintotapa.  
Kiinteistösijoituksissa keskeistä on pitkän aika
välin nettokassavirran ja kiinteistövarallisuuden 
arvonkehityksen turvaaminen. Tämä näkyy myös 
pitkäaikaisten vuokra ja sidosryhmäsuhteiden 
arvostuksena sekä panostuksena laadukkaaseen 

kiinteistöjen ylläpitoon ja kiinteistökannan aktiivi
seen kehittämiseen. 

• Hiilineutraali energiankäyttö v. 2027
• Energiansäästötavoitteet
• Kohteissa tuotettu uusiutuva energia
• Toimitilojen ympäristösertifiointi
• Asuntojen ympäristösertifiointi  

omaan asuntotuotantoon
• Oman energiantuotannon kasvattaminen 

lämpöpumppuhankkeilla
• Elinkaarikehittäminen
• Rakennetun ympäristön kehittäminen

Energiatehokas  
ja hiilineutraali 
kiinteistökanta

Vastuullisuustyö  
ja toimintatapa- 

ohjeistukset  
keskeinen osa  

riskienhallintaa

Erinomainen  
asiakaskokemus  

hyvissä olosuhteissa

Kestävästi  
kannattava

• Vuokralaistyytyväisyyden kunnianhimoiset 
asiakastyytyväisyys ja NPStavoitteet

• Asuntojen ja toimitilojen hyvät olosuhteet
• Palvelupyyntöjä koskevat tavoitteet  

ja vasteajat
• Toimitilojen asiakaskokemusohjelma
• Vuokralais ja sidosryhmäviestinnän  

kehittäminen

• Vastuullisuustyön johtamismallin  
kehittäminen

• GRESBarviointiin osallistuminen
• Riskienhallinnan toimintamallin kehittäminen
• Hankintaprosessin vastuullisuuden  

kehittäminen
• Ohjeistusten kehittäminen
• Riskienhallinta

• Salkun kokonaistuoton kehityksen  
seuranta ja analysointi

• Pitkän aikavälin tuoton optimointi
• Vajaakäytön hallinta
• Sopimusten ja hankkeiden  

kannattavuusanalyysit

Vastuullisuusohjelma 
2023–2030
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TAVOITTEENA ENERGIATEHOKAS 
JA HIILINEUTRAALI KIINTEISTÖ-
KANTA
Vuoteen 2027 mennessä Elo on kotimaisten 
suorien kiinteistöjen energiankäytön osalta hiili
neutraali. Kaikki ostamamme sähkö on hiilidioksi
dineutraalia ja siirrymme uusiutuvaan kaukoläm
pöön asteittain.

Olemme panostaneet energiatehokkuuteen 
huomattavasti viime vuosina. Jatkamme energia
tehokkuustoimenpiteitä koko kiinteistökannas
samme. Energiatehokkuussopimusten VAETSin 
ja TETSin mukaisten tavoitteiden lisäksi tavoit
teemme on säästää energiaa 5 % sähkön ja 10 
% lämmön ominaiskulutuksesta vuoden 2019 
tasosta vuoteen 2025 mennessä. Seuraamme 
myös suorien kiinteistöjemme hiilijalanjäljen kehit
tymistä vuosittain.

Energiatehokkuus ja päästövähennystyömme 
tehdään kiinteistöjen olosuhteista tinkimättä. 
Panostamme hyviin sisäilmaolosuhteisiin. Omista
mamme vuokraasunnot on anturoitu ja moderni
soidut rakennusautomaatiojärjestelmät mahdol
listavat olosuhteiden tehokkaan etäseurannan. 
Asumis ja työskentelyolosuhteita seurataan myös 
mm. asiakastyytyväisyyskyselyillä ja palvelupyyn
töjä seuraamalla.

Hyödynnämme uusiutuvia energiamuotoja ja 
arvioimme aurinkovoimaloiden ja maalämmön 
kannattavuutta nykyisissä kohteissa ja uudisra
kentamisessa. Kasvatamme omaa energiantuo

tantoamme nykyisestä tasosta vähintään yhdellä 
uusiutuvan energian hankkeella vuodessa. Tavoit
teemme on hyödyntää kiinteistöissämme tuotet
tua uusiutuvaa energiaa 30 prosentissa kotimai
sista suorista kiinteistösijoituksista vuoteen 2030 
mennessä.

Sidosryhmähaastatteluissamme on korostu
nut kiinteistöjen ympäristösertifiointien merkitys. 
Tulemme kasvattamaan sertifioitujen kohteiden 
osuutta kiinteistösalkussamme. Vuoteen 2030 
mennessä vähintään 15 toimitilakiinteistöämme 
on sertifioitu käytönaikaisella ympäristösertifikaa
tilla. Tämä vastaa noin 67 prosenttia toimitilasijoi
tusten arvosta. Lisäksi pilotoimme ympäristöserti
fiointia omassa asuntotuotannossamme.

Elo tekee jatkuvaa kiinteistökehittämistä ja 
edistää kestävää kaupunkikehitystä. Rakennu
tamme uusia vuokraasuntokohteita ja toimi
tila kiinteistöjä, teetämme vuokralaismuutos
projekteja sekä korjaamme ja kehitämme 
kiin teistö kantaamme pitkän aikajänteen elinkaari
ajattelun mukaisesti. Vastuullisuusohjelmakaudel
lamme päivitämme hankkeiden suunnitteluohjeet 
ja rakennuttamisen vastuullisuuskriteerit kierto
talous huomioiden.

Ympäristövastuuseen kuuluu keskeisesti myös 
kiinteistöjen kierrätysasteen parantaminen. Tuem
me lajittelua käyttäjien opastamisella, jätehuonei
den kehittämisellä ja jäteastioiden järkevällä 
sijoittamisella. Kehitämme myös jäteseurantaa  
ja tulemme asettamaan kierrätysastetavoitteen.

Ympäristövastuun  
tavoitteita
• Olemme hiilineutraali suorien kiin

teistöjen energiankäytön osalta 
vuonna 2027.

• Säästämme energiankulutukses
ta 5 % sähkön ominaiskulutuk
sesta ja 10 % lämmön ominaisku
lutuksesta vuoden 2019 tasosta 
vuoteen 2025 mennessä.

• Hyödynnämme kohteissa tuotet
tua uusiutuvaa energiaa 30 %:ssa 
kotimaisista suorista kiinteistösi
joituksista vuoteen 2030 mennes
sä.

• 15 toimitilakiinteistöllämme on 
ympäristösertifiointi vuoteen 2030 
mennessä. 

• Otamme käyttöön omaan asunto
tuotantoon ympäristösertifioinnin 
vuoteen 2025 mennessä.

• Kasvatamme omaa energian
tuotantoamme vähintään yhdellä 
uusiutuvan energian hankkeella 
vuodessa.
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PANOSTAMME ERINOMAISEEN 
ASIAKASKOKEMUKSEEN JA  
HYVIIN OLOSUHTEISIIN
Sosiaalisen vastuun tavoitteissa painotamme 
asiakastyytyväisyyttä ja hyviä asumisen ja työ
ympäristöjen olosuhteita. Elo on merkittävä 
vuokraasuntojen tarjoaja. Toimitilakiinteistömme 
tarjoavat vastuullisesti ylläpidettyjä ja turvallisia 
työympäristöjä hyvillä sijainneilla. 

Mittaamme asiakastyytyväisyyttä säännölli
sesti ja panostamme erinomaiseen asiakas
kokemukseen. Asuntojen ja toimitilojen NPS 
tavoite on vähintään 40 ja toimitilojen asiakas
tyytyväisyyden tavoite vähintään 4/5. Toimitilojen 
osalta kehitämme asia kaskokemusta ja toimin
taamme asiakaskokemusohjelman mukaisesti.

Tarjoamme vuokralaisillemme hyvät asumisen 
ja työympäristöjen olosuhteet. Kehitämme toimin
taamme ja vastuullisuuttamme yhteistyössä pal
veluntuottajien ja vuokralaisasiakkaiden kanssa. 
Kehitämme kiinteistöjen konsepteja huomioiden 
asiakkaiden toiveet ja tarpeet ja tarjoamme laa
dukkaita palveluja asiakkaille. Tuemme asiakkaita 

ympäristöä säästävässä liikkumisessa, kuten 
pyöräparkeilla, yhteiskäyttöautoilla ja sähkö
autojen latauspisteillä. Jaamme asiakkaille tietoa 
asuntojen ja toimitilojen energiansäästömahdolli
suuksista. 

Tuemme kestävää kaupunkiympäristön ke
hitystä rakennuttamis ja kiinteistökehitystyöllä. 
Elon yhdessä sijoittajakumppaneiden kanssa 
omistamissa kauppakeskuksissa tehdään tavoit
teellista vastuullisuustyötä kaikilla ESGosaalueil
la ja luodaan tilaa yhteisöllisyydelle sekä hyvälle 
palvelutarjonnalle.

Viestimme tekemästämme vastuullisuustyöstä 
ja tulevista tavoitteista vuokralaisasiakkaille ja 
muille sidosryhmille. Vuokralaisviestinnässä py
rimme aktiivisuuteen, säännöllisyyteen ja suunni
telmallisuuteen.

Kannustamme ja tuemme asiakkaitamme vas
tuullisuuteen mm. kannustamalla lajittelun lisää
miseen sekä energiatehokkuuteen. Järjestämme 
asiakkaille vastuullisuuteen liittyviä tapahtumia ja 
tietoiskuja ja osallistamme mm. energiansäästö
viikon viettoon.

Sosiaalisen vastuun  
tavoitteita
• Asunnoilla ja toimitiloilla on 

kunnianhimoiset NPStavoitteet 
ja korkea asiakastyytyväisyyden 
arvosana.

• Toimitilakohteissa asiakas
kokemusta kehitetään asiakas
kokemusohjelman mukaisesti.

• Vuokralais- ja sidosryhmä-
viestintä on aktiivista, suunnitel
mallista ja tehokkaasti toteutet
tua.

• Kiinteistöjemme olosuhteet ovat 
hyvät ja niitä seurataan mm. ener
giatehokkuuden tunnusluvuilla ja 
asiakastyytyväisyyden tuloksilla.
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VASTUULLISUUSTYÖ JA TOIMINTA-
TAPAOHJEISTUKSET KESKEINEN 
OSA RISKIENHALLINTAA
Elon kiinteistösijoitustoimintaa ohjaavat mm. 
eläkeyhtiöitä koskeva sääntely, Elon toimintatapa
ohjeistukset ja sijoitussuunnitelma. 

Toimimme aktiivisesti harmaan talouden 
torjumiseksi. Teemme yhteistyötä vain yhteis
kuntavelvoitteistaan huolehtivien ja luotettavien 
kumppanien kanssa. Yhteistyötä palveluntarjoa
jien kanssa johdetaan toimintatapaohjeistuksilla 
ja selkeällä tavoiteasetannalla. 

Olemme asettaneet Elon keskeisille palve
luntuottajille mittaritavoitteet, jotka kattavat 
monipuolisesti vastuullisuuden eri osaalueet. 
Säännöllisesti seurattavat mittarit kattavat talou
delliset tunnusluvut, energiatehokkuuden, asia
kastyytyväisyyden ja NPS:n sekä palvelupyyntöihin 
reagoinnin.

Hankintoja koskevat periaatteet kuvaamme 
hankintapolitiikassa, joka huomioi mm. palvelun
tarjoajien vastuullisuustyön kriteerit ja kilpailutus
ten periaatteet. Kehitämme hankintaprosessin 
vastuullisuutta jatkuvasti. Vastuullisuusohjelma
kaudella päivitämme rakennuttamisen vastuulli
suuskriteerit ja suunnitteluohjeistuksen.

Kehitämme jatkuvasti vastuullisuustyön joh
tamismallia ja riskienhallinnan toimintamallia. 
Kiinteistösijoitusten vastuullisuuden mittaaminen, 
seuranta ja raportointi on tärkeää kehitystyössä. 
Osallistumme vuosittain Principles of Responsible 

Investment (PRI) periaatteiden mukaiseen sijoi
tustoiminnan raportointiin, jonka tulosten perus
teella kehitämme toimintaamme. 

Vuodesta 2024 alkaen osallistumme myös 
kansainväliseen kiinteistöalan vastuullisuusver
tailuun GRESBiin, jotta mahdollistamme Elon 
kiinteistösalkun vastuullisuuden vertailun kan
sainvälisellä tasolla sekä tunnistamme toimintam
me vahvuudet ja kehittämistarpeet.

Seuraamme kiinteistösijoituksia koskevien 
säädösten kehittymistä ja valmistaudumme 
tarvittaviin toimenpiteisiin ohjeistusten ja lain
säädännön muuttuessa. Kehitämme kiinteis
töjen taksonomianmukaisuutta ja raportointia 
mm. asettamalla tavoitteet kiinteistökantamme 
taksonomianmukaisuudelle, teettämällä ilmasto
riskiselvityksiä ja toteuttamalla tarvittavia kehitys
toimenpiteitä kiinteistöissä.

Perusperiaatteisiimme kuuluu vuokralais
asiakkaiden ja sidosryhmien tasaarvoinen 
kohtelu. Noudatamme vuokraus ja hankinta
prosessimme periaatteita ja teemme päätökset 
toimintatapaohjeistusten mukaisesti. Tunnistam
me asiakkaamme ja varmistamme sopimusten 
taloudellisen kannattavuuden.

Panostamme jatkuvasti tilojen terveellisyyteen 
ja turvallisuuteen sekä kyberturvallisuuteen. Ke
hitämme turvallisuusohjeistuksia säännöllisesti. 
Meille on tärkeää, että asiakkaamme voivat luot
taa Elon asuntojen ja toimitilojen turvallisuuteen 
niin asunnoissa ja yritysten omissa tiloissa kuin 
kiinteistöjen yleisissä tiloissa ja ulkoalueilla.•

Hyvän hallintotavan  
tavoitteita
• Kehitämme jatkuvasti vastuulli

suustyön johtamismallia ja ohjeis
tuksia.

• Kehitämme jatkuvasti hankinta
prosessin vastuullisuutta.

• Kehitämme riskienhallinnan 
toimintamallia toimintaympäristön 
muutokset huomioiden.

• Kiinteistökannan taksonomian  
mukaisuuden kehittäminen

• Principles of Responsible Invest
ment (PRI) periaatteiden mukai
nen vuosittainen raportointi ja tun
nistettujen kehitystoimenpiteiden 
toteuttaminen

• Osana vastuullisuustyön johtamis
mallin kehittämistä osallistumme 
GRESBbenchmarkiin vuonna 
2024.
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ELON KIINTEISTÖSIJOITUSTEN  
VASTUULLISUUSTAVOITTEET 2023–2030

• Asiakastyytyväisyys
• Hyvät olosuhteet
• Vuokralaisasiakkaiden osallistaminen
• Vuokralaisviestinnän kehittäminen

• Kierrätysasteen parantaminen
• Vastuulliset toimintatavat ja hankinnat
• Päästötön sähkö
• Kumppaniyhteistyö

• Kyberturvallisuus
• Kestävä kaupunkikehittäminen
• Vuokralaisten ja sidosryhmien  
 tasavertainen kohtelu
• Riskienhallinta

Jatkuva vastuullisuustyö

2023 20272025 20292024 20282026 2030

•  Toimitilojen  
asiakas- 
kokemus- 
ohjelma

• Rakennus- 
hankkeiden  
päivitetyt  
vastuullisuus- 
kriteerit ja  
päivitetty  
suunnittelu- 
ohje

• Osallistumme 
GRESB- 
arviointiin

• Säästämme  
vähintään 5 % 
sähkön ominais-
kulutuksesta ja 
10 % lämmön 
ominaiskulutuk-
sesta vuoden 
2019 tasosta 
vuoteen 2025 
mennessä

• Otamme  
käyttöön oman 
asuntotuotannon 
ympäristö- 
sertifioinnin

• Kotimaisissa  
suorissa kiinteistöissä 
hiilineutraali  
energiankäyttö

• Vähintään  
15 toimitila- 
kiinteistöämme 
on ympäristö- 
sertifioitu

• Hyödynnämme 
kohteissa  
tuotettua  
uusiutuvaa  
energiaa  
30 %:ssa  
kiinteistöistä
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