aloyhtididen energiatehokkuuden

parantaminen ja energian sddstotoi-

met voidaan jakaa karkeasti kolmeen
kategoriaan: kédyton ja ylldpidon aikaiset
toimet, erilliset yllapidon aikaiset toimet ja
energiatehokkuustoimet korjaushankkeiden
osana.

Vuonna 2008 ldmpo-, vesi- ja sdhkolas-
kut muodostivat asunto-osakeyhtidmuotoi-
sen asuinkerrostalon hoitokuluista 30 — 40
prosenttia ja rivitalon hoitokuluista 35 —
50 prosenttia. Tulevaisuudessa kiinteiston
hoitokuluihin saattaa vaikuttaa myos ra-
kennuksen energiatehokkuus kiinteistove-
ron kautta. Energiatalouden parantaminen
tuleekin vaikuttamaan asumiskustannuk-
siin monella tavalla.

Kaukoldmp66n liittyneissé taloyhtiois-
sd lammityskulut muodostuvat tilausvesi-
virran tai -tehon mukaan méédriytyvisti
perusmaksusta ja energian kulutukseen
perustuvasta energiamaksusta. Asuinker-
rostalossa kaukolimmon perusmaksun
osuus on tavanomaisesti 20 — 30 prosent-
tia kaukolampolaskusta. Kaukoldmpod ku-
luu tilojen ja kayttoveden lammitykseen.
Noin kolmannes limmitysenergiasta kuluu
kayttoveden lammittdmiseen. Vesi- ja jite-
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Energiatehokkuutta
parantamaan

kayton ja ylldpidon osana

Taloyhtion energialaskuja voi pienentaa oikean kayton ja yllapidon avulla. Tehokkaita keinoja [6ytyy

Teksti: Jari Virta

muulloinkin kuin remonttien yhteydessa.

vesikulut muodostuvat mahdollisesta pe-
rusmaksusta ja vesilaitoksen laskuttamasta
kulutusmittaukseen perustuvasta kiyttove-
si- ja jatevesilaskusta.

Vesilaitosten perimé perusmaksu vaih-
telee 0 — 15 prosentin vililld vesi- ja jatevesi-
maksusta. Kaikki vesilaitokset eivit siis peri
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perusmaksua. Kiinteistosahkokulut muo-
dostuvat perusmaksusta ja energialaitoksen
toimittaman sdhkon kulutusmittaukseen
perustuvista energia- ja siirtomaksuista.
Séhkolaskussa perusmaksun osuus vaihte-
lee tavallisesti 5 — 15 prosentin valill4.

Jos energian- ja vedenkulutusta tehoste-

taan, vastikkeiden ja vuokrien nousupaineet
voivat pienentyd. Parhaassa tapauksessa
vastikkeet voivat jopa alentua. Saannéllisel-
14 energian ja veden kulutuksen seurannalla
varmistutaan jérjestelmien toimivuudesta,
niiden jarkevisté kdytostd ja sddstotoimien
kannattavuudesta. Kulutusseurannan avul-
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la saadaan nopeasti tietoa kulutuspoikkea-
mista. Pelkké seuranta ei kuitenkaan riit4,
vaan poikkeamiin on myos reagoitava va-
littomasti.

Monenlaisia tyokaluja

Taloyhtigille on laadittu monenlaisia tyo-
kaluja, joiden avulla pyritddn vaikuttamaan
kiinteiston energian- ja vedenkulutukseen.
Naitd ovat muun muassa energiakatselmus,
energiatodistus, huoltokirja ja energiate-
hokkaaseen kéytto- ja huoltotoimintaan
ohjaavat kiinteistonhoitosopimukset.
Kiinteistonhoitosopimuksessa sovitaan
siitd, mistd huoltoyhtié on vastuussa. Ta-
loyhtididen hallitusten jdsenten on syytd
tarkoin tutustua yhtionsé voimassaolevaan
sopimukseen, koska siind maidiritelladn
muun muassa kulutustietojen kerdykseen ja
kiinteiston huoltokirjaan liittyvét toimenpi-
teet. Kaikesta tastd kiinteiston péivittdisesté
hoidosta ja huollosta vastaavat huoltoyhtio
ja isdnnoitsija. Kiinteistonhoitosopimus
kattaa tavanomaisesti kiinteiston hoidon

ja huollon, jonka tarkoituksena on séilyttaa
kiinteist6 sovitussa kunnossa. Sopimukseen
voidaan sisallyttdd monenlaisia tehtévié pe-
rustehtévien lisdksi.

Missa ollaan nyt?

Kiinteiston energiatehokkuuden paranta-
minen ja energiansadstoon tahtiavit toimet
kannattaa aloittaa nykytilan selvittdmisel-
14. Aluksi on selvitettdva miten paljon kulu-
tetaan limmitykseen, kiinteistosdhkoon ja
kayttoveteen. Nykytilan ja korjaustarpeen
selvittdminen voidaan suorittaa esimerkik-
si asuinkiinteiston kuntoarvion yhteydessa
tehtdvilla energiaselvitykselld, erillisen
energiatodistuksen yhteydessd tehtavilla
toimilla tai asuinkiinteiston energiakatsel-
muksen avulla. Naistd energiakatselmus on
kattavin.

Erillisessd energiatodistuksessa otetaan
kantaa energian- ja vedenkulutuksen raken-
teeseen ja niiden tasoihin. Raporttina on
muutaman sivun mittainen energiatodis-
tus, jonka yhteydessé esitetddn parannus-

ehdotuksia suppeahkon kiinteistokdynnin
perusteella. Erillisen energiatodistuksen
laadinta maksaa télla hetkelld arvonlisé-
veroineen 1 500—2 000 euroa. Asuinkiin-
teiston kuntoarvion yhteydessi laadittuna
erilliselle energiatodistukselle tulee hintaa
alle 1 000 euroa. Todistus on voimassa 10
vuotta.

Energiakatselmuksessa selvitetdaan kiin-
teiston nykyinen energiankdytto ja esite-
tddn toimenpiteitd, joiden avulla voidaan
tehostaa laimmitysenergian, kiinteistgsih-
kon ja vedenkdyttod sekd pienentdd naista
aiheutuvia kustannuksia. Toimenpide-eh-
dotusten osalta arvioidaan muun muassa
toteutuksen kokonaiskustannukset, saa-
vutettavat sddstot ja investointien takaisin-
maksuajat.

Katselmuksessa tehdaan yksityiskohtai-
semmat ja laajemmat selvitykset verrattu-
na erillisen energiatodistuksen yhteydessa
tehtéviin selvityksiin. Katselmuksessa sel-
vitetddn muun muassa laitteiden toimin-
taa ja niiden kuntoa. Kenttéty6vaiheeseen
sisdltyy tavanomaisesti myos huoneisto-
mittauksia seké yleisten tilojen mittauksia.
Kenttétyon avulla saadaan todenperéisempi
arvio tilojen lampétiloista ja jarjestelmien
toiminnasta. Katselmuksen perusteella saa-
daan perustellumpia toimenpide-ehdotuk-
sia kiinteiston kéyton ja ylldpidonaikaisiin
toimiin sekd energiatehokkuuden paranta-
miseen korjaushankkeiden osana.

Usein jo tieto kulutuksen jakautumi-
sesta ohjaa péivittdisid rutiineja energiaa
sddstdvddn suuntaan. Energiakatselmuk-
seen siséltyy tavanomaisesti nelja vaihetta:
1) perustietojen kerdys, 2) kenttityo, 3) tu-
losten analysointi ja 4) raportointi.

Energiakatselmuksen yhteydessa laa-
dittu energiatodistus on voimassa 10 vuot-
ta. Katselmuksen teettdminen kannattaa
taloyhtioille. Sen avulla voidaan osoittaa
kiinteiston nykytila ja antaa toimenpide-eh-
dotuksia niin kéyton, ylldpidon kuin korja-
ustenkin suhteen. Energiakatselmuksen
laadinta asuinkerrostaloon, jossa on 1 000
— 3 000 asuinneliotd, maksaa arvonlisdve-
roineen noin 3 000 — 4 000 euroa.

Energiatodistuksen avulla pyritaan ha-
vainnollistamaan miten paljon kiinteistdssi
kulutetaan energiaa ja vettd. Ndin osakkail-
le muodostuu nikemys siitd miten paljon
asumiskustannuksiin voidaan vaikuttaa.
Tulevaisuudessa vahidn energiaa kuluttavi-
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Asuinkiinteiston energiakatselmus on prosessi (Lihde: Suomen Talokeskus Oy).

en kiinteistojen arvostus nousee. Kiinteis-
ton omistajia voidaan kannustaa tekeméén
energiatehokkuuden parantamiseen ja
energiansadstoon tahtdavid elinkaariedul-
lisia toimia. Energiatodistus antaa kiinteis-
ton asioista kiinnostuneille tahoille tietoa
vertailupohjaksi ja kannustimeksi ener-
giataloudellisiin korjauksiin ja parannuk-
siin. Lisdtietoa energiatodistuksesta 16ytyy
muun muassa ymparistoministerion inter-
netsivustolta osoitteesta www.ymparisto.fi.

Huoltokirjan kéytto ja hydodyntdminen
kirjataan kiinteistonhoitosopimukseen,
jotta sen kaytosté olisi hyotyd kiinteiston-
hoitotoimissa. Huoltokirja on kiinteisto-
kohtaisesti laadittu tiedostokokonaisuus,
joka siséltdd muun muassa kiinteiston ylla-
pidon (hoidon, huollon ja kunnossapidon)
lahtotiedot, tavoitteet ja tehtavit sekd nii-
den ajoitukset ja ohjeet. Huoltokirjan laa-
timinen ja kayttoonotto on suositeltavaa
myos jo kiytossi oleville kiinteistoille. Mo-
net kiinteistonomistajat ovat omaksuneet
kédytdnnon, jossa huoltokirja laaditaan jo-
kaiseen omistajan hallitsemaan uuteen ja
vanhaan kiinteistoon.

Huoltokirjaan voidaan liittdd myos
pitkdn aikavélin suunnitelma eli PTS.
Muutamilla suurilla vuokrataloyhtiéiden
omistajilla on kdytossa huoltokirja, johon
on yhdistetty PTS, mutta taloyhtisilta tal-
laiset vield puuttuvat. Jos taloyhtion PTS
liitettdisiin huoltokirjaan, voitaisiin uuden
asunto-osakeyhti6lain mukainen korjaus-
tarveselvitys toteuttaa sen avulla helpoim-
min. Tdm4 olisi oiva ratkaisu kdytanngssé.
Kiinteiston ylldpitoon liittyvit sopimukset
on laadittava niin, ettd huoltoyhtion vaihtu-
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essa uusi huoltoyhtio saa vélittomaésti aikai-
semmin tuotetut aineistot kayttoon.

Huoltokirjan laadinta 20 vuotta van-
haan asuinkerrostaloon maksaa tavanomai-
sesti noin 1500 euroa ja sen ylldpito noin
100 — 200 euroa vuodessa. Lisétietoa huol-
tokirjan laadinnasta ja sen ylldpidosta se-
ka PTS:n liittdmisestd huoltokirjaan antaa
muun muassa Suomen Talokeskus.

Toistuvat
energianhallintatoimet

Kiinteiston energian- ja vedenkulutuksen
hallinta voidaan jakaa karkeasti kahteen
operatiiviseen kategoriaan: sddannéllisiin
pdivittdin, viikoittain tai kuukausittain teh-
taviin toimiin ja erillisiin energiansaastotoi-
miin. Taloyhtion tavoitteellinen, jatkuva ja
tehokas kaytto sekd ylldpito ovat tarkeimpié
toimia energiatalouden kannalta. Kustan-
nussadstod kertyy usein ilman investointeja.
Esimerkiksi huoneldampoétilan alen-
taminen kahdella asteella 40 huoneiston
asuinkerrostalossa Helsingissa alentaisi
lammityskuluja noin 3000 euroa vuodes-
sa. Yhden asteen pudotus sisdlampétilassa
alentaa lammityskuluja noin viisi prosent-
tia vuodessa. Vastaavasti vedenkulutuksen
alentaminen 20 prosentilla keskimaéréises-
ta 155 litrasta asukasta kohden vuorokau-
dessa alentaisi vuosikustannuksia noin 4000
euroa 75 asukkaan taloyhtiossé.
Sisdldmpétilan alentaminen ja veden-
kulutuksen vahentdminen kuvatulla tavalla
alentaisivat vuotuisia kustannuksia yhteen-
sd noin 7000 euroa vuodessa. Nami sddstot
voidaan saada aikaan pienilld toimilla nor-
maalin kdyton ja ylldpidon aikana, jos ve-

sikiertoisen lammitysverkoston perussi&to
voidaan toteuttaa pelkéstdan laimmityskay-
rad sddtamalla. Muussa tapauksessa vesi-
kiertoisen lammitysjarjestelmén perussaito
suoritetaan erillisend energiatehokkuustoi-
mena.

Hyvalla kaytolla ja ylldpidolla véltetdan
energian ja veden tuhlausta. Tavoitteelli-
sen kéyton ja ylldpidon tarkeimpid keino-
jaja tehtévid energiatalouden kannalta ovat
muun muassa:

® [ihtotilanteen selvitys (missd ollaan
nyt?)

® kulutustavoitteiden asettaminen (mihin
kulutustasoihin halutaan?)

® energian- ja vedenkulutuksen seuranta
(saavutetaanko asetetut tavoitteet?)

® esiintyvien vikojen viliton korjaus

® limpo-, vesi-, ilmanvaihto-, sdhko- ja
automaatiolaitteiden (LVISA-laitteiden)
sadnnollinen tarkkailu

® energiansadstomahdollisuuksien kar-
toitus maarévilein esimerkiksi energia-
katselmuksen avulla

® asukkaille jaettavat laitteiden ja konei-
den kayttoohjeet

® asukkaiden informaatio- ja koulutusillat

Onnistunut energian- ja vedenkulu-
tuksen hallinta edellyttdd, ettd kiinteiston
asukkaat ja huoltoyhtion henkilosto tietévit
kiinteiston nykytilanteen ja omat vaikutus-
mahdollisuutensa kiinteiston kulutukseen.
Kysymys on ennen kaikkea asukkaiden ja
kiinteiston hoidosta vastaavien henkildiden
motivoinnista ja viestinnastd. Asukkaiden
ja kiinteistonhoitohenkiloston kulutus-
tottumukset ja motivointi vaikuttavatkin
keskeisesti niin kulutukseen kuin energian-
sadstotoimien onnistumiseen. Energian ja
veden sddstoon tahtdavilld toimilla on kar-
keasti kolme péétavoitetta:

1) motivointi (mikd osuus hoitokustan-
nuksissa?)

2) vaikutusmahdollisuuksien havainnollis-
taminen (miti voidaan tehdi?)

3) tulosten seuranta ja palautteen antami-
nen (mité on saatu aikaan?)

Kéyton ja yllapidonaikainen energian-
ja vedenkulutuksen hallinta jaetaan tavan-
omaisesti neljadn padvaiheeseen, joita ovat
tavoitekulutusten asettaminen, kulutusseu-



ranta, kulutuspoikkeamien syiden selvitys
ja energiansddstotoimien toteuttaminen.

Kulutusseurannan merkitys
ja menetelmit

Energian ja veden kulutus muodostavat
suuren osan taloyhtididen hoitokuluista.
Erilaiset viat ja héiriot kiinteiston teknisis-
sd jéarjestelmissa tai laitteistojen virheelli-
nen kaytto aiheuttavat kulutuksen kasvua
ilman, ettd kiinteistohoitaja tai asukkaat
huomaisivat mitddn oleellista muutosta
kiinteiston tilassa. Kulutusseurannan avulla
kayttovesiputkistojen pienetkin vuodot ha-
vaitaan nopeasti, eiké ylikulutusta ja suu-
rempia vaurioita ehdi muodostumaan.

Jos ylikulutus jatkuu pitkéén, kiinteis-
ton hoitokulut ovat koko ajan tarpeettoman
korkeat. Tuhlausta aiheuttavan virhetoi-
minnon havaitseminen ja nopea asioihin
puuttuminen onkin useimmiten mahdol-
lista vain, jos kiinteiston lammon, kiinteis-
tosdahkon ja veden kulutustasoja seurataan
sellaisella kulutusseurantamenetelmalld,
joka tuo nopeasti ja havainnollisesti esiin
poikkeamat kulutuksissa. Tallainen kulu-
tusseuranta on toimintaa, jossa energian ja
veden kulutusmédrid seurataan reaaliajas-
sa, jolloin hilytysrajan ylittavit kulutusta-
sot havaitaan heti.

Erilliset energiansaastotoimet

Kiinteiston kayton ja yllapidon aikana on
tarkoituksenmukaista toteuttaa tietyin va-
ligjoin erillisid energiatalouden paranta-
miseen tahtddvid toimia, joita ei yleensd
suoriteta normaalin yllapidon yhteydessa.
Tyypillisid energiansddstotoimia, joita on
usein tarkoituksenmukaista toteuttaa eril-
lisind energiasddstotoimina odottamat-
ta muita laajempia korjauksia ovat muun
muassa:

® termostaattisten patteriventtiileiden
asentaminen tai vanhojen venttiileiden
uusiminen

® vesikiertoisen lammitysverkoston pe-
russaato

® ilmanvaihtojdrjestelmén perussdito

® ikkuna- ja ovitiivisteiden kunnostami-
nen

® LVISA-sdatolaitteiden uusiminen ja ny-
kyaikaistaminen

® sigtosuuttimien asentaminen vesikalus-
teisiin

® vakiopaineventtiilin asentaminen vesi-
johtojérjestelméian

® limmitysjarjestelmin nykyaikaistami-
nen ja sen laitteiden lisdlimmoneristé-
minen

® huoneistokohtaiset mittaukset (vesi,
lammitys)

® valaisimien ja lamppujen uusiminen
(soveltuvat energiansadstolamput)

® valaistuksen ohjauksen ja séddon paran-
taminen (hdmérakytkin, liiketunnistin)

Teknisten jérjestelmien sdaadot, raken-
teiden tiivistykset ja sdahkojarjestelmien
parannukset ovat usein erillisind energian-
sddstétoimina kannattavia. Niiden toteut-
taminen edellyttdd yleensé vain pienehkoja
investointeja, ellei niitd voida toteuttaa ta-
vanomaisen kiinteistonhoidon yhteydessa.
Lihtotilanteesta riippuen nédiden toimien
sadstovaikutukset voivat olla huomattavia.

Edelld on mainittu toimia, joilla taloyh-
tiGissd padstadn helpostija nopeasti liikkeel -
le. Ensisijassa toimet kannattaa kohdentaa
kéyton ja yllapidonaikaisiin toimiin, joilla
voidaan saada aikaan vélittomid sdéstojd.
Taloyhtitissé kannattaakin pitad sdéannolli-
sesti informaatiotilaisuuksia oman kiinteis-
ton lammon, séhkon ja veden kulutuksesta
seka niihin liittyvistd vaikuttamismahdolli-
suuksista. Informaatio- ja koulutusillat ovat
tdrkeitd motivointikeinoja pyrittéessé kéyt-
to- ja kulutustottumusten muuttamiseen
ja yleisen tiedon lisddmiseen, ja téitd kautta
myds asumiskustannusten pienentdmiseen.
Informaatio-ohjauksen avulla pagstaén hel-
posti liikkeelle pienin kustannuksin. Hyvin
informoitu on puoliksi sddstetty. l

Kirjoittaja, tekniikan tohtori Jari Virta,
tyoskentelee Suomen Kiinteistoliiton kehi-
tyspddllikkond, ja vaikuttaa myds Euroopan
Kiinteistofederaation (EPF) energiatehok-
kuus- ja sisdilmakomiteassa Brysselissd.
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