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Energiatehokkuus kiinteistönhoidossa 

Kiinteistönpidon yksi tärkeä osa-alue on energiatehokkuus, johon käyttäjät voivat vaikuttaa omalla kulutuskäyttäyty-

misellään ja ylläpitäjät kiinteistön säädöillä, ohjauksilla ja laitteiden huolloilla ja uusimisella. Energiatehokkuus liit-

tyy läheisesti myös asumisviihtyvyyteen sekä rakennusten kuntoon ja elinkaaren pituuteen.  Energiatehokkuutta voi-

daan parantaa kiinteistönhoidon yhteydessä tehtävillä energiansäästötoimenpiteillä. 

Rakennusten kulutus koostuu sähkön, lämmön ja 

veden kulutuksista. Kulutuksen suuruus riippuu 

sekä käyttäjien määrästä ja käyttötavoista että 

käytössä olevista laitteistoista. Laitteiden ikä ja nii-

den mitoitus sekä säädöt ja ohjaukset vaikuttavat 

kulutukseen. Tyypillisesti kulutusten vaikutus talo-

yhtiöiden hoitokuluihin on 30–40 % (1). 

 

Vaikutus rakennuksen kulutuksiin (Jari Virta, Petri Pylsy)  

Kiinteistönpidon yksi osa on kiinteistön ylläpito, 

joka koostuu kiinteistönhoidosta ja kunnossapi-

dosta. Kiinteistönhoitoon kuuluu erilaisia toimenpi-

teitä ulko- ja sisäalueilla. Yksi kiinteistönhoidon 

vastuualue on teknisten järjestelmien ylläpito ja 

huolto.  

Huoltotoimet ovat yleensä suunniteltuja ja aikatau-

lutettuja toimenpiteitä, joilla ylläpidetään eri järjes-

telmien toimintakykyä. Osa huoltotehtävistä voi 

olla myös vain tarvittaessa suoritettavia.  

Kiinteistönhoidossa käytetään erilaisia dokumen-

tointi- ja seurantatyökaluja, joiden avulla laitteistoja 

ja niiden toimintaa sekä eri kulutuksia seurataan. 

Nykyisin käytetään erilaisia selainpohjaisia työka-

luja, joita ovat esimerkiksi kiinteistönpitokirja ja 

energianhallintajärjestelmä. Kiinteistönpitokirjan 

yksi osa on huolto-ohjelma, joka sisältää huolto-

tehtävät ja niiden ajoitukset. Kulutusseuranta 

toteutetaan energianhallintajärjestelmällä, ja sillä 

voidaan havaita muutoksia kulutuksissa, esimer-

kiksi vesivuoto tai valaistuksen väärä käyttöaika. 

Oulun kaupungin kiinteistöjen tarkastelua 

Oulun kaupunki omistaa kiinteistöjä, joita ylläpitää 

ja joiden kunnosta ja toimivuudesta huolehtii Oulun 

Tilapalvelut -liikelaitos. 158 kiinteistön kulutuksia 

tutkittiin ja pyrittiin löytämään niiden joukosta mie-

lenkiintoisia tapauksia jatkoselvittelyjen kohteeksi. 

Tarkasteltavasta joukosta tutkittiin sähkön, lämmi-

tyksen ja käyttöveden kulutusta ja niiden muutok-

sia muutaman viime vuoden aikana. Jatkoselvitte-

lyyn valittuja kohteita tarkasteltiin paikan päällä ja 

niiden kiinteistönhoidosta vastaavia henkilöitä 

haastateltiin.  

Kohteiden valintaa tehtiin siis useassa vaiheessa. 

Ensiksi tarkastelu rajattiin koskemaan vain kauko-

lämmitettyjä kiinteistöjä niiden suuren määrän 

vuoksi. Seuraavaksi rajaukseen käytettiin eri kulu-

tusten määrää ja tapahtuneita muutoksia. Yksi tar-

kastelun ulkopuolelle jätetty ryhmä oli käyttötarkoi-

tukseltaan juuri muuttuneet tai saneeratut kiinteis-

töt. Näistä ei löydy kulutusseurantatietoja niin, että 

voitaisiin arvioida tapahtuneita muutoksia.  

Kulutusten tarkasteluun käytettiin ominaiskulutuk-

sia ja lämmityksen kulutuksen seurannassa huo-

mioitiin normeerattu kulutus, jotta todelliset muu-

tokset saatiin esille. Menetelmillä voidaan tehdä 

kulutuksista vertailukelpoisia muihin kohteisiin ja 

oman rakennuksen vastaaviin kausiin eri vuosina. 

Ominaiskulutuksessa jaetaan rakennuksen kulu-

tus jollakin kulutusta selittävällä tekijällä, kuten 

henkilömäärällä tai rakennuksen tilavuudella. Ku-

lutuspoikkeamien avulla voidaan tunnistaa koh-

teita, joissa on mahdollista parantaa energiatehok-

kuutta.  
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Normitetun kaukolämpöenergian ominaiskulutus kouluissa (Matias 

Pyhäjärvi) 

Kuvassa on esitetty keskimääräinen kaukoläm-

mön ominaiskulutus, johon eri kohteiden toteutu-

nutta ominaiskulutusta voidaan verrata. Usein eri-

tyisen suuriin tai pieniin kulutuksiin löytyy jokin 

muu selitys kuin varsinainen poikkeava kulutus. 

Tällaisia ovat esimerkiksi rakennuksen laajennus, 

jonka tilavuutta ei ole päivitetty järjestelmiin, tai sa-

neerausaika, jolloin rakennus on ollut kylmillään. 

Sähkön, lämmön tai veden kulutusta 

voidaan vähentää neuvonnalla, aktiivi-

sella kulutusseurannalla ja havaittuihin 

kulutuspoikkeamiin perustuvilla toi-

menpiteillä. 

Valitut kohteet 

Erilaisten tarkastelujen ja selvitysten jälkeen valit-

tiin neljä koulurakennusta, joihin erityisesti keski-

tyttiin. Näihin kohteisiin tehtiin vierailukäynti ja nii-

den kiinteistönhoitajia haastateltiin. Kohteissa käy-

tiin läpi tekniset järjestelmät ja tarkasteltiin kiinteis-

tönpitojärjestelmien dokumentteja. Erityisesti kiin-

nitettiin huomiota huolto-ohjelmiin ja niiden toteu-

tumiseen sekä mahdollisiin eroihin huolto-ohjel-

missa.  

Haastatteluissa selvitettiin kiinteistöhoidon työteh-

täviä sekä energianhallintajärjestelmän ja kiinteis-

tönpitokirjan käyttöä. Teknisistä järjestelmistä tar-

kasteltiin mm. säätöjen ja ohjausten toteutusta 

sekä yleisesti järjestelmien toimintaa. Lisäksi tutkit-

tiin valaistuksen, ilmastoinnin ja lämmityksen sää-

töjä ja ohjauksia. Työn aikana saatiin kuva käy-

tössä olevista toimenpiteistä ja niiden eroista. Löy-

tyneitä hyviä käytäntöjä liitettiin laadittuun raporttiin 

ja jaettiin muiden kiinteistöhoitajien käyttöön. 

 

 

 

Havaittuja energiatehokkuuden kehittämis-

kohteita 

Työn aikana havaittiin, että osassa kohteita oli käy-

tössä huoltotehtäviä, joita kannattaisi ottaa käyt-

töön myös muissa kiinteistöissä. Joissain koh-

teissa oli huolto-ohjelmaan merkittyjen toimenpitei-

den toteutusaika päättynyt eikä niitä ollut uudel-

leen aktivoitu järjestelmässä, joten ne tehtävät oli-

vat jääneet tekemättä. Nämä kannattaa ottaa uu-

delleen käyttöön.  

Yksi esille noussut kokonaisuus oli rakennuksen 

sisälämpötilojen eroavuudet eri puolilla raken-

nusta. Erot johtuvat lämmitysverkoston perussää-

dön puutteesta. Vaikka verkosto olisi joskus perus-

säädetty, erilaisten toimenpiteiden ja laitemuutos-

ten ja laitteiden ikääntymisen johdosta se ei lähes-

kään aina ole enää tasapainossa.   

Lämmityksen toimintaa tulee seurata 

käyttäjien palautteen ja sisälämpötila-

mittauksien avulla.  

 

Verkoston tasapainotus (Motiva)  

Työn aikana havaittiin, että tarvitaan ohje, jonka 

avulla kiinteistöhoitajat voivat ryhtyä toimiin sisä-

lämpötilaongelman ilmaantuessa. Ohje ei ole aino-

astaan tekninen ohje verkoston tasapainotuksesta 

vaan myös ohje koko prosessista asukkaiden kuu-

lemisesta alkaen aina jälkiseurantaan asti.  
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