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Tekniikan ja luonnonvara-alan yksikk®
Oulun ammattikorkeakoulu

Energiatehokkuus kiinteistonhoidossa

Kiinteistonpidon yksi tarke& osa-alue on energiatehokkuus, johon kayttajat voivat vaikuttaa omalla kulutuskayttayty-
misell&an ja yllapitajat kiinteiston saadoilla, ohjauksilla ja laitteiden huolloilla ja uusimisella. Energiatehokkuus liit-
tyy laheisesti myds asumisviihtyvyyteen seka rakennusten kuntoon ja elinkaaren pituuteen. Energiatehokkuutta voi-
daan parantaa kiinteistonhoidon yhteydessa tehtévilla energiansaastétoimenpiteilla.

Rakennusten kulutus koostuu sahkén, lammon ja
veden kulutuksista. Kulutuksen suuruus riippuu
sekd kayttajien maarastd ja kayttdtavoista etta
kaytossa olevista laitteistoista. Laitteiden iké ja nii-
den mitoitus seka saadot ja ohjaukset vaikuttavat
kulutukseen. Tyypillisesti kulutusten vaikutus talo-
yhtiéiden hoitokuluihin on 30—-40 % (1).

Laskennallinen Kéyton ja huollon Asukkaiden vaikutus
kulutus vaikutus
+5%
+20%

-10%

Tekniset jarjestelmit Jirjestelmien kaytto ja Asumistottumukset

- limmitys- huolto - energlatietoinen asuminen
- limanvaihto- ~lammitysverkoston saatokayrs - vedenkaytto

- vesi- - asetusarvot = tuuletus

- sahkojarjestelma -alkaohjelmat - oikea [dmpétila

= verkoston tasapaino - laitteiden kunnossapito - asukasrakenne

Rakenteet Kulutuksen seuranta
- seinat, ikkunat, ovet - polkeamiin reagointi
- yla- ja alapohja

Vaikutus rakennuksen kulutuksiin (Jari Virta, Petri Pylsy)

Kiinteistonpidon yksi osa on kiinteiston yllapito,
joka koostuu kiinteistbnhoidosta ja kunnossapi-
dosta. Kiinteisténhoitoon kuuluu erilaisia toimenpi-
teitd ulko- ja sisdalueilla. Yksi kiinteistonhoidon
vastuualue on teknisten jarjestelmien yllapito ja
huolto.

Huoltotoimet ovat yleensa suunniteltuja ja aikatau-
lutettuja toimenpiteita, joilla yll&pidetaan eri jarjes-
telmien toimintakykyd. Osa huoltotehtavistd voi
olla my6s vain tarvittaessa suoritettavia.

Kiinteistbnhoidossa kaytetdén erilaisia dokumen-
tointi- ja seurantatytkaluja, joiden avulla laitteistoja
ja niiden toimintaa seka eri kulutuksia seurataan.
Nykyisin kaytetaan erilaisia selainpohjaisia tydka-
luja, joita ovat esimerkiksi kiinteistonpitokirja ja
energianhallintajarjestelma.  Kiinteistonpitokirjan
yksi osa on huolto-ohjelma, joka siséaltaé huolto-
tehtavat ja niiden ajoitukset. Kulutusseuranta
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toteutetaan energianhallintajarjestelmalla, ja silla
voidaan havaita muutoksia kulutuksissa, esimer-
kiksi vesivuoto tai valaistuksen vaara kayttoaika.

Oulun kaupungin kiinteist6jen tarkastelua

Oulun kaupunki omistaa kiinteist6ja, joita yllapitaa
jajoiden kunnosta ja toimivuudesta huolehtii Oulun
Tilapalvelut -liikelaitos. 158 kiinteiston kulutuksia
tutkittiin ja pyrittiin [6ytam&an niiden joukosta mie-
lenkiintoisia tapauksia jatkoselvittelyjen kohteeksi.
Tarkasteltavasta joukosta tutkittiin sahkon, lammi-
tyksen ja kayttoveden kulutusta ja niiden muutok-
sia muutaman viime vuoden aikana. Jatkoselvitte-
lyyn valittuja kohteita tarkasteltiin paikan paalla ja
niiden Kkiinteistdnhoidosta vastaavia henkil6ita
haastateltiin.

Kohteiden valintaa tehtiin siis useassa vaiheessa.
Ensiksi tarkastelu rajattiin koskemaan vain kauko-
lammitettyja Kiinteistéja niiden suuren maaran
vuoksi. Seuraavaksi rajaukseen kaytettiin eri kulu-
tusten maaraa ja tapahtuneita muutoksia. Yksi tar-
kastelun ulkopuolelle jatetty ryhma oli kayttotarkoi-
tukseltaan juuri muuttuneet tai saneeratut kiinteis-
tot. Naista ei 16ydy kulutusseurantatietoja niin, etta
voitaisiin arvioida tapahtuneita muutoksia.

Kulutusten tarkasteluun kaytettiin ominaiskulutuk-
sia ja lammityksen kulutuksen seurannassa huo-
mioitiin normeerattu kulutus, jotta todelliset muu-
tokset saatiin esille. Menetelmilla voidaan tehda
kulutuksista vertailukelpoisia muihin kohteisiin ja
oman rakennuksen vastaaviin kausiin eri vuosina.
Ominaiskulutuksessa jaetaan rakennuksen kulu-
tus jollakin kulutusta selittavalla tekijalla, kuten
henkilomaaralla tai rakennuksen tilavuudella. Ku-
lutuspoikkeamien avulla voidaan tunnistaa koh-
teita, joissa on mahdollista parantaa energiatehok-
kuutta.
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Normitetun kaukolampoenergian ominaiskulutus kouluissa (Matias
Pyhajarvi)

Kuvassa on esitetty keskimaardinen kaukolam-
mon ominaiskulutus, johon eri kohteiden toteutu-
nutta ominaiskulutusta voidaan verrata. Usein eri-
tyisen suuriin tai pieniin kulutuksiin 16ytyy jokin
muu selitys kuin varsinainen poikkeava kulutus.
Tallaisia ovat esimerkiksi rakennuksen laajennus,
jonka tilavuutta ei ole péivitetty jarjestelmiin, tai sa-
neerausaika, jolloin rakennus on ollut kylmillaan.

Valitut kohteet

Erilaisten tarkastelujen ja selvitysten jalkeen valit-
tiin nelja koulurakennusta, joihin erityisesti keski-
tyttiin. Naihin kohteisiin tehtiin vierailukaynti ja nii-
den kiinteistdnhoitajia haastateltiin. Kohteissa kay-
tiin lapi tekniset jarjestelmat ja tarkasteltiin kiinteis-
tonpitojarjestelmien dokumentteja. Erityisesti kiin-
nitettiin huomiota huolto-ohjelmiin ja niiden toteu-
tumiseen seka mahdollisiin eroihin huolto-ohjel-
missa.

Haastatteluissa selvitettiin kiinteistohoidon tyoteh-
tavia seka energianhallintajarjestelman ja kiinteis-
tonpitokirjan kayttba. Teknisista jarjestelmista tar-
kasteltin mm. s&éatdjen ja ohjausten toteutusta
seka yleisesti jarjestelmien toimintaa. Lisaksi tutkit-
tiin valaistuksen, ilmastoinnin ja lammityksen saa-
t6ja ja ohjauksia. Tyon aikana saatiin kuva kay-
tossa olevista toimenpiteisté ja niiden eroista. Loy-
tyneitd hyvia kaytantoja liitettiin laadittuun raporttiin
ja jaettiin muiden kiinteistohoitajien kayttoon.
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Havaittuja energiatehokkuuden kehittamis-
kohteita

Tyo6n aikana havaittiin, etta osassa kohteita oli kay-
tossa huoltotehtavia, joita kannattaisi ottaa kayt-
t66n myos muissa Kkiinteistdissa. Joissain koh-
teissa oli huolto-ohjelmaan merkittyjen toimenpitei-
den toteutusaika paattynyt eikd niita ollut uudel-
leen aktivoitu jarjestelméssa, joten ne tehtavat oli-
vat jddneet tekeméttd. Nama kannattaa ottaa uu-
delleen kayttoon.

Yksi esille noussut kokonaisuus oli rakennuksen
sisdlampdtilojen eroavuudet eri puolilla raken-
nusta. Erot johtuvat lammitysverkoston perussaa-
don puutteesta. Vaikka verkosto olisi joskus perus-
saadetty, erilaisten toimenpiteiden ja laitemuutos-
ten ja laitteiden ik&&ntymisen johdosta se ei lahes-
k&éan aina ole endé tasapainossa.
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Verkoston tasapainotus (Motiva)
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Tyon aikana havaittiin, etta tarvitaan ohje, jonka
avulla kiinteistohoitajat voivat ryhtya toimiin sisa-
lampdotilaongelman ilmaantuessa. Ohje ei ole aino-
astaan tekninen ohje verkoston tasapainotuksesta
vaan myds ohje koko prosessista asukkaiden kuu-
lemisesta alkaen aina jalkiseurantaan asti.

21°C
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