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Tavoitteena oli kehittdd HH-kiinteistopalvelut Oy:n EnergiaPlus -energianhallinta-
palveluun kirjaamis- ja raportointimalli, jolla tuotetaan asiakkaalle kokonaisenergian-
kulutusten lisaksi tarkempaa tietoa kiinteiston tapahtumista. Raportin tulisi soveltua se-
k& energiapalvelun etta vain valvontasopimuksen piirissa oleville kiinteistdille.

Opinnaytetyossa tarkasteltiin kiinteiston energiankulutuksen muodostumista, tulevai-
suuden muutoksia ja niiden vaikutuksia kiinteiston kustannuksiin. Tarkastelulla selvitet-
tiin kiinteiston tehokkaan energiaseurannan mahdollistavia mittauksia. Energiapalvelun
kirjaamis- ja raportointimallin siséllon ja toimintatavan kehittdmiseksi kaytettiin apuna
kahden asiakasisanndintiyrityksen edustajia ja heidan isanndimiaan kiinteistoja yrityk-
sen etdvalvomosta. Isénnoitsijakyselyilld tiedusteltiin asiakkaiden ajatuksia energia- ja
Kiinteistoraportin siséllosta seka mahdollisia toimenpiteitd, joita tuottamalla palvelu aut-
taisi tai helpottaisi heidén toimintaansa. Tutkittujen kiinteistdjen avulla pyrittiin hah-
mottamaan, millaista tietoa valvomon kautta olisi saatavilla.

Kyselyiden tuloksista kavi ilmi, ettd asiakkaat haluavat tietoa saapuneista héalytyksista,
Kiinteiston toimintaa koskevista havainnoista, jarjestelmiin tehdyista toimenpiteista seka
konkreettisia ehdotuksia energiatehokkuuden parantamiseksi. Tutkimustyssa apuna ol-
leiden kiinteistdjen valvomografiikkojen perusteella kokonaiskulutuksia kattavampaa
energiaraportointia on vaikea toteuttaa, koska osakulutuksia ei ole saatavilla.

Tilaajan ajatuksesta taménhetkinen energiaraportti pidetdédn koskemattomana ja sen rin-
nalle luodaan toinen raportti, johon kerdtdan valvomosta ja kayttohenkilokunnan ha-
vaintojen pohjalta tietoa. Taménhetkinen energiaraportti siséltdd kokonaiskulutukset
lammostd, vedestd ja sédhkostd. Toinen raportti antaa tietoa mahdollisten tarkempien
energiakulutusten lisdksi kiinteistosta ja jarjestelmista raportointiajalla havaituista ta-
pahtumista ja kiinteistoon tehdyista toimenpiteista.

Palveluun luotiin tyokalu, jota voidaan soveltaa kaikille palvelun piirissa oleville kiin-
teistoille. Tyokalua kaytetddn kirjaamispohjana kiinteistoon tehdyille toimenpiteille ja
havainnoiduille tapahtumille sek& vastaanotetuille halytyksille ja yhteydenotoille. Sen
avulla tieto voidaan muuttaa suoraan raporttimuotoon. Tyokalu on luottamuksellinen.
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The aim was to develop a recording and reporting model for EnergyPlus energy man-
agement service of HH-kiinteistépalvelut Ltd which provides in addition to energy con-
sumption detailed information about property’s events to customer. The report model
should be suitable for properties that belong to EnergyPlus service as well as supervi-
sion service.

The thesis examined the formation of property’s energy consumption, future changes
and their impact on costs. With the help of thesis examination the measurements were
clarified, which enables efficient energy monitoring of property. Two company account
representatives and their hosted properties from company's remote control room were
used for development of the content and operation mode of energy service’s recording
and reporting model. A query addressed to property managers was the tool to clarify
customer’s thoughts and expectations for content of energy and property report that
would improve the service and facilitate property manager’s job. Examined properties
identified the possibilities what kind of data could be available to offer via control
room.

The results of survey showed that customers want information about received alarms,
findings of property activities, made measures for systems and concrete proposals to
improve energy efficiency. The control room graphics of the properties involved in this
thesis showed that wider energy reporting is challenging to implement due to the fact
that partial consumptions are not available.

The representative of HH-kiinteistopalvelut Ltd decided to keep the current energy re-
port model intact and develop another report in parallel to it. The additional content will
be collected from control room data and observations of operating personnel. The cur-
rent energy report model includes total consumption of heating, water and electricity.
The additional report would show more accurate energy sub-consumptions, list of ob-
served events as well as the measures made in the property.

A tool was created to be applied to all properties within the scope of control room. The
tool is used for recording measurements and for observing events in the property as well
as receiving alarms and contacts. It allows the data to be changed directly into a report
form. The tool is confidential.

Key words: energy consumption, energy management, energy reporting
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1 JOHDANTO

1.1 Tyodn tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on kehittdd HH-kiinteistopalvelut Oy:n jo kdytdssa olevan
EnergiaPlus —palvelun dokumentointia ja raportointia asiakaslaheisemmaéksi. Pyrkimyk-
send kokonaisvaltaisempi tuote, joka tarjoaa asiakkaille sdannéllisesti tarkempaa tietoa
Kiinteiston energiankulutukseen vaikuttavien jarjestelmien tapahtumista ja toiminnasta
sekd ehdotuksia energiatehokkuutta parantavista energiansééstotoimenpiteista ja -
investoinneista. Kehitystyon keskeisend lisdarvona on kehittaé sellaiset raportointimal-
lit, jotka vastaavat asiakkaiden toivomuksia, ja jotka soveltuvat kaikille palvelun piirissa

oleville kiinteistoille.

Raportointimahdollisuuksien parantaminen edellyttdd kirjaamis- ja dokumentointikay-
tantdjen kehittamistd. Jotta asiakkaalle voidaan kertoa Kiinteiston taloteknisten jarjes-
telmien toiminnassa havaituista halytyksistd, poikkeamisista sekd saatoon tai ohjauk-
seen tehdyistd toimenpiteistd, on téllaiset tapahtumat dokumentoitava. Keratty data luo
pohjan my6éhemmalle raportoinnille. Talla tavoin molemmat osapuolet pysyvat parem-

min tietoisina siitd, mité kiinteistdssa on tapahtunut.

Raportoinnin laajemman siséllon avulla halutaan parantaa asiakkaiden tietdmysté ener-
giankulutuksen taustoista. Yhteiseen raportointimalliin pyritddn kerd&maan oleellista
tietoa Kiinteiston toiminnasta. Pelkkien kulutuslukujen sijaan tilaajalle tarjotaan tietoa
raportointiajan tapahtumista Kiinteistdssa seka siitd, millaisilla asetuksilla kulutusluvut

ovat syntyneet.

Opinndytetyon lopputuloksena tulisi syntya kirjaamis-/dokumentointi- ja raportointi-
malli. Lomakkeiden tulisi olla sellaisia, ettd ne soveltuvat valvomon kaikkiin kohteisiin
ja kaikkien palvelun parissa tydskentelevien osapuolten tulisi ymmartaa ja osata kayttaa

niita.

Tavoitteiden ja onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi palvelua, sen eri osia ja ta-
man hetkistd toimintaa, on pyritty tarkastelemaan kokonaisvaltaisesti. Dokumentointi-

ja raportointimallien kehittelyssa on kaytetty apuna kolmen etavalvonnan piiriin kuulu-
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van kiinteiston tietoja sek& ndiden isannéinnista vastaavilta henkil6ilta kyselyn avulla

keréattya palautetta.

1.2 HH-kiinteistopalvelut Oy

HH-kiinteistopalvelut Oy on Tampereen ja Hameenlinnan talousalueilla toimiva yksi-
tyinen Kiinteistopalveluyritys. Konserniin kuuluu lisaksi Tampereen vartiointi Oy. HH-

kiinteistopalvelut on Kiinteistotyénantajat ry:n jasen. (HH-Kiinteistopalvelut Oy).

HH-kiinteistopalvelut Oy:n toiminnan tavoitteena on tyytyvéinen asiakas, jonka halua-
mat kiinteistopalvelut hoidetaan kokonaisvaltaisesti, luotettavasti ja ammattitaitoisesti.
Yritys muodostuu useasta paatoimialueesta, joita ovat:

e Kiinteistonhoito

e Puhtauspalvelut

e Talotekniikka

e Pienimuotoinen korjaus ja urakointi

e Turvallisuus ja vartiointi. (HH-Kiinteistopalvelut Oy)

Yrityksen toiminnan hahmottamiseksi organisaation rakenne on esitetty alla olevassa

kuvassa (Kuva 1).

.h Hf/‘édﬂl‘é{iﬂ‘é])d/oe&t 01/

Hallituksen puheenjohtaja
Hannu Salonen

Toimitusjohtaja
Tokke Salonen

Kiinteistonhoito Puhtauspalvelut Talotekniikka Hallinto Talousjohtaja
Yksikon paallikko Yksikon paallikkd Yksikon paallikko Yksikon paallikko Tarja Huhmarkangas
Petri Alvinen Hannele Salminen Risto Vasama Tiina Takkinen

Asiakkuuspaallikkd Kiinteistdsiivoukset
Osto- ja Paivelupaallikkd
hankintavastaava Toni Honkanen Toimitilasiivoukset
Matti Makinen

Ulkoalueiden hoitotydt ;
£l j i i Talouden suunnittelu
Tytaryhtio Kayttd- ja huoltotydt
Tampereen Vartiointi Oy

Korttelitalonmies-
palvelut

Kuva 1. HH-kiinteistopalvelut Oy:n organisaatiokaavio (HH-kiinteistopalvelut Oy)
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Yritykselld on yli 40 vuoden kokemus kiinteistdjen yll&pidosta. Osaamista vaalitaan jat-
kuvalla henkilostokoulutuksella. HH-kiinteistOpalvelussa tyoskentelee I&hes 300 henki-
164 ja liikevaihto vuonna 2013 oli 14,9 miljoonaa euroa, joten yritys on merkittava toi-
mija alallaan. Tampereen toimitalo hallinto-, valvomo- seké tyo- ja sosiaalitiloineen si-
jaitsee Hervannassa. Toimipisteitd on eri puolilla kaupunkia. Hdmeenlinnan péaatoimi-

piste sijaitsee Tiiriossa (HH-kiinteistopalvelut Oy).

Talotekniikan maéara kiinteistoissa ja kiinnostus energiankulutusta kohtaan on kasvanut
jatkuvasti, johon HH- kiinteistopalvelut Oy tarjoaa monipuolisia palveluita pien- ja ker-
rostaloista liikerakennuksiin ja teknologiakeskuksiin. Yrityksen Talotekniikkayksikko
palvelee kiinteistojen kayttdjid ja omistajia kokonaisvaltaisesti huomioiden kiinteistojen
koko elinkaaren ja energiatehokkuuden. Toimintaa kehitetddn toimimalla yhteistydssa
merkittavien laite- ja ohjelmistotoimittajien kanssa. Ympari vuorokauden ja vuoden jo-
kaisena péivana toimiva valvomo mahdollistaa kiinteiston tarkkailun reaaliajassa ja
mahdollisiin ongelmiin pystytddn reagoimaan nopeasti. Talotekniikkayksikkd tarjoaa
seuraavia palveluita:

e Putki- ja ilmastointityot

e S&hkotyot

e Automaatio

e Lampopumput ja jadhdytys

e Remontointi

e Monipuoliset valvomopalvelut. (HH-kiinteistopalvelut Oy)

1.3 EnergiaPlus

Automaation oikealla kéaytolla saadaan kéytdnnossd aina energiataloudellista hyotya.
HH-kiinteistopalvelut Oy lanseerasi vuonna 2013 EnergiaPlus -kiinteiston energianhal-
lintapalvelun. Siind kaikki kiinteiston jarjestelméat on keskitetty yhden, kokonaisvaltai-
sen jarjestelman ja palvelun taakse, joka mahdollistaa kiinteistén tehokkaan kulutusseu-

rannan (EnergiaPlus, 2013).

Palvelun tavoitteena on optimoida kiinteiston teknisten jarjestelmien toiminta. Sen ta-
kaamiseksi asiakaskiinteistossa siirretddn kaikki oleellinen tieto etdvalvomoon, jossa

energian- ja vedenkulutuksen reaaliaikaisen kulutusseurannan avulla pystytdan nopeasti
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puuttumaan havaittuihin muutoksiin ja minimoimaan tarpeeton kulutus. Energiaa séés-

tyy kéytto- ja asuinmukavuudesta tinkimétta (EnergiaPlus, 2013).

EnergiaPlus -tuote on “avaimet kiteen”-paketti. Se pitéa sisallaén teknisen kartoituksen,
jossa madritetadn Kiinteiston LVISA -laitteistojen ja tiedonsiirron sen hetkinen tilanne.
Kiinteistoon rakennetaan energia- ja olosuhdemittausymparistd, jonka HH- kiinteisto-
palvelun automaatio- ja LVIS -toiminnot yhteisvoimin toteuttavat. Jarjestelma liitetaan
internetin valityksella yrityksen etédvalvomoon, jossa mittaustietojen ja niiden ana-
lysoinnin perusteella optimoidaan kiinteistotekniikan toimintoja. Myos tarvittavat muu-
tos- ja korjaustyot seka raportointi siséltyvét palvelukonseptiin. Téll& hetkelld palvelua
tarjotaan ainoastaan kaukolampokiinteistoille (EnergiaPlus, 2013).
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2 ENERGIANKULUTUKSEN MITTAUS JA HALLINTA

2.1 Kiinteistdn energiankulutus

Kiinteiston energiankulutus koostuu lammon-, séhkon- ja vedenkulutuksesta. Raken-
nuksissa kuluu noin 40 % Suomen kokonaisenergiankulutuksesta. Kiinteiston tyypista,
rakennusvuodesta, jarjestelmistd ja kayttajista riippuen edelld mainittujen osuudet ko-
konaiskulutuksesta vaihtelevat. Tiukentuneiden rakennusméaéraysten ja EU:n asettamien
energiansaastotavoitteiden myota lisdantyvissa matala- ja nollaenergiataloissa lampo-
energian osuus kokonaisenergiankulutuksesta on pienempi kuin aiemmin rakennetuissa
asuinkiinteistoissa. Asuinkiinteistdjen hoitokustannuksista n. 40 % muodostuu energian-
ja vedenkulutuksesta (Motiva: Energiankulutus ja seurantatiedot 2014). Tilastokeskuk-
sen mukaan (Kuva 2) energiakustannukset muodostivat yli puolet kerrostalon hoitokus-
tannuksista vuonna 2013 (Tilastokeskus 2013). Liikekiinteistdissa ja asuin/liikekiin-
teistoissd energiankulutuksen jakautumista ei pystytd yhté tarkasti méarittelemaan, kos-
ka liiketoiminnan kayttdtarpeet voivat olla hyvin erilaiset, joten kulutustiedotkaan eivat

ole silta osin vertailukelpoisia.

kerrostaloyhtion kustannukset 2013

B Vahinkovakuutus
Jatehuolto 39

5%\

Sahko ja kaasu
6 %

henkil6stokulut
2%

Ulkoalueiden

Siivous hoito
4% 3%

Kuva 2. Kerrostaloyhtién hoitokustannukset vuonna 2013
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EU:n Suomelle asettamien energiatavoitteiden mukaan vuonna 2020 Suomen energian
loppukulutuksesta véhintadn 38 % pitéisi olla uusiutuvilla energianldhteilld tuotettua
energiaa. Vuonna 2013 tuo osuus oli 35 % (Tyo6- ja elinkeinoministerio 2013).

Vuonna 2012 voimaan tulleen energiatehokkuusdirektiivin (EED) mukaan vuoden 2020
loppuun mennessa kaikkien uusien rakennusten taytyy olla 1&hes nollaenergiarakennuk-
sia. Viranomaisten kaytossa tai omistuksessa olevien uusien rakennusten tulee olla l&hes
nollaenergiarakennuksia vuoden 2019 alusta alkaen. L&hes nollaenergiarakennus on

energiatehokkuusdirektiivin pohjalta mééritetty seuraavasti:

Lahes nollaenergiarakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on méariteltynd Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2010/31/EU liitteen 1 mukaisesti. Tarvittava lahes olema-
ton tai erittdin véhainen energian méaré katetaan hyvin laajalti uusiutuvista lah-
teistd perdisin olevalla energialla, mukaan lukien paikan paalla tai rakennuksen
ldhelld tuotettava uusiutuvista lahteistd perdisin oleva energia (Ymparistominis-
terid 2014).

Lahes nollaenergiarakennusten vaatimustason kansallista yksityiskohtaista maaritelméa
valmistellaan ja sen on madré valmistua helmikuun 2015 loppuun mennessa (Ympéris-

toministerié 2014).

Monien tutkimusten perusteella kulutukseen perustuva laskutus on vahentanyt energi-
ankulutusta. Tallgin kayttdja voi itse vaikuttaa kustannuksiinsa eikd joudu kérsiméén
siitd, ettd joku toinen asukas kayttotottumuksillaan pitdd kustannukset entiselld tasolla

(Ymparistoministerio: Tyoryhmamuistio, 2009).

2.1.1 Lammitys

Lammitysenergian osuus kokonaisenergiankulutuksesta voi olla jopa puolet (Motiva
Oy: Mihin energiaa kuluu 2014). LAmmitysenergiaa kuluu kiinteistdssa tilojen johtu-
mishévioiden kattamiseen, ilmanvaihdon tuloilman ja k&yttéveden lammitykseen, ver-
kostojen lampdohavidihin sekéd lammontuotantohdvidihin (Murtomaa, P. 2013). Kiinteis-
tOiss4, joissa ei ole koneellista tuloilmajérjestelmad, lammitetéan rakenteiden lapi tuleva

korvausilma tilojen lammitysjarjestelmén avulla.
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Lampohaviolla tarkoitetaan rakennuksen vaipan l&pi eri mekanismein siirtyvaa lampo-
energiaa. Havididen maaradén vaikuttavat mm. kéytetyt rakenneratkaisut, materiaalit,
eristystaso ja tiiveys (Motiva Oy: Mihin energiaa kuluu 2014).

lImanvaihdon lammitysenergiankulutukseen vaikuttavat vaihdettavan ilman maara, ul-
koldampdtila ja ilmanvaihtojarjestelmd. Lammaontalteenotolla varustettu ilmanvaihtojar-
jestelmé& voi véhentdd yli puolella ilmanvaihdon lammitystarvetta (Motiva Oy: Mihin
energiaa kuluu 2014). Koneellinen tuloilma lammitetddn joko Kiinteistén lammitysjar-
jestelmén tai sdhkopatterin avulla. Yleistd on, ettd keskitetyissé ilmanvaihtojérjestelmis-
sé tuloilma lammitet&an kiinteiston paalammitysjarjestelman avulla. Pienten ilmanvaih-
tokoneiden sek& hajautettujen jarjestelmien tuloilma lammitetddn useimmiten sahkopat-
tereilla. Hajautetulla jarjestelmalla tarkoitetaan esimerkiksi asuinkerrostaloa, jossa on

asuntokohtaiset ilmanvaihtokoneet.

Kayttoveden lammitysenergian madradn vaikuttaa kulutetun veden maéard, putkiston
eristystaso seka mahdolliset putkistoon liitetyt lammityslaitteet, kuten kuivauspatterit.
Lampimén kayttdveden osuus asuinkiinteiston kokonaisenergiankulutuksesta on merkit-
tava, silla jopa viidennes kokonaisenergian madarasta voi kulua veden lammittdmiseen
(Motiva Oy: Mihin energiaa kuluu 2014).

2.1.2 Sahko

Kiinteiston sahkonkulutus koostuu monista eri tekijoista. Sahkolaitteiden maara kotita-
louksissa on kasvanut jatkuvasti, mutta tiukentuneiden valmistusmaarayksien myota
markkinoille tulevat energiatehokkaammat laitteet ovat tasanneet sahkonkulutuksen
kasvua. Talotekniikan maarén lisd&dntyminen jadhdytyksen ja lampopumppujen yleisty-
misen muodossa ovat osaltaan lisanneet kiinteist6jen séhkdnkulutusta. Samaten sahkon-
kulutus on huomattavasti suurempaa kiinteistoissg, joissa on koneellinen ilmanvaihto,
koska jarjestelmdssé on puhaltimia, pumppuja ja muita sahkoélaitteita. Sahkonkulutus on
merkittdvasti suurempaa myos silloin, jos sitd kdytetdadn kiinteiston ja/tai ilmanvaihdon

lammitykseen (Motiva Oy: Mihin energiaa kuluu 2014).

Usein séhkdnkulutus jaotellaan kiinteistd- ja huoneistosahkoon. Kiinteistdsahko sisaltaé
kaiken asuinhuoneistojen ulkopuolella kulutettavan sahkon, kuten yleis- ja ulkotilojen
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valaistuksen, yhteiset pyykinpesu- ja saunatilat, taloteknisten jérjestelmien pumput ja
puhaltimet. Huoneistosédhko pitdd sisélldén asuinhuoneistojen sisapuolella tapahtuvan
séhkonkulutuksen, kuten kodinkoneet, viihde-elektroniikan ja valaistuksen. Kerros- ja
rivitaloissa Kiinteistosahko veloitetaan useimmiten vuokran tai vastikkeen yhteydessa,
kun taas huoneistosahkdstd asukas vastaa useimmiten suoraan sahkdntoimittajalle (Mo-

tiva Oy: Energiahankinnat. 2014).

2.1.3 Vesi

Keskimaérin jokainen suomalainen kéyttaa vetta 155 litraa vuorokaudessa, josta lampi-
man veden osuus on n. 40 %. Vedenkulutuksen tavoitetaso on 100-120 litraa vuorokau-
dessa asukasta kohden. Vedenkulutus perustuu pitkalti kayttétottumuksiin, mutta vesi-
kalustevalinnoilla ja virtauksen rajoittimilla pystytéan rajoittamaan vedenkulutusta. Alla
(Kuva 3) on esitetty yhden henkilon keskimaérdinen vuorokauden vedenkulutuksen ja-
kautuminen (Motiva Oy: Mihin energiaa kuluu 2014).

Vuorokauden vedenkulutuksen
jakaantuminen/asukas

wC
40 litraa (26%)
T R

Peseytyminen

ey 60 litraa (39%)

20 litraa (13%)

Keittid W 1
35 litraa (22%) 2 \

Kuva 3. Henkilon péivittaisen vedenkulutuksen jakautuminen (Motiva Oy: Mihin ener-
giaa kuluu 2014)

Huoneistokohtaisten vesimittareiden ja laskutuksen on todettu useiden tutkimusten mu-
kaan vahentdvan vedenkulutusta. Ympadristéministerion vuonna 2009 teettdmén selvi-
tyksen mukaan vedenkulutus pieneni 15-20 % henkil6d kohden huoneistokohtaiseen

mittaukseen siirryttdessa (Ymparistoministerio: Tyéryhmamuistio, 2009).
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2.2 Energiankulutuksen jakautuminen kiinteistossa

Lammitysenergiaa, sdhkdenergiaa ja vettd kuluu kiinteistossa tietty maara. Se, kuinka
paljon sitd kuluu ja kuinka suuren osuuden se muodostaa kustannuksista, riippuu Kiin-
teiston tyypistd, rakenteista, varustelutasosta, kayttdjien lukumaérasta ja toiminnasta se-
k& siitd, paljonko kéytetystd energiasta on ostoenergiaa. EU:n madréykset uusiutuvien
energianldhteiden kayton lisddmisestd ja kiristyvat rakentamismaaréykset ohjaavat sii-
hen, ettd tulevaisuudessa kaikki Kkiinteistossa kaytetty energia ei voi olla ostoenergiaa,
vaan Kiinteiston taytyy hyddyntad ilmaisenergioita tai tuottaa itse osa energiasta esimer-

kiksi tuuli- tai aurinkoenergialla (Ymparistoministerio 2014).

Lammitysenergian osuus kokonaisenergiankulutuksesta voi olla jopa yli puolet. Uudis-
rakennuksissa tiiviimmat rakenteet ja hukkalammon hyddyntaminen ovat pienentaneet
lammitysenergian ostotarvetta ja lisddntyva talotekniikan (jaahdytys, lampépumput) ja
kodin sahkolaitteiden maara pienentavét lammitysenergian osuutta kokonaisenergianku-
lutuksessa, mutta vastaavasti lisdévét sahkoenergiankulutusta. Tiukentuneiden raken-
nusmaardysten myota asuintaloissa lampimén kéayttéveden osuus kokonaislampdenergi-
an kulutuksesta on noussut, koska tilojen lampohavidt ovat vanhoja rakennuksia pie-
nemmat. Uusissa taloissa ei valttdmatta voida olettaa enaa, ettd n. 40 % lampoenergiasta

kaytetaan kayttoveden lammitykseen (Murtomaa, P. 2013).

Sahkonkulutus on enemmaén riippuvainen asukkaiden kayttotottumuksista seka laittei-
den maarasta ja nykyaikaisuudesta kuin asukkaiden lukumaérasta. Vedenkulutus asuin-
rakennuksissa on suoraan verrannollinen kayttdjien lukumaéraan (Vercon Oy. 2014).
Seuraavassa kuvassa (Kuva 4) on kuvattu asukkaiden lukumaaran vaikutusta veden- ja
séhkonkulutukseen sekd kustannuksiin. Kuten kuva osoittaa, kulutettu s&hko on useim-
miten yhteistd, mutta vesi kdytetaan lahes aina henkilokohtaisesti.
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sahkolasku €/vuosi

5 asukasta

4 asukasta

3 asukasta

2 asukasta

Lul

1asukas

vesilasku €/vuosi

5 asukasta

4 asukasta

3 asukasta

2 asukasta

1asukas

0 200€ 400€ 600€ 800€ 1000€ 1200€

Kuva 4. Asukasmaaran vaikutus sdhko- ja vesilaskuun (Vercon Oy, 2014)

2.3 Energiankulutuksen mittaus

Mittaamisella tarkoitetaan jonkin suuruuden tai asian maaran selvittdmista vastaavina
mittoina (Kielikone Oy & Kotimaisten kielten keskus 2014). Ennen mittauksen aloitta-
mista on hyva tiedostaa miksi mitataan, mit4 mittaus kertoo, mitd hyotyja saaduilla tu-

loksilla voidaan saavuttaa ja miten saatuja tuloksia voidaan hyddyntaa.

Asuinkiinteistdjen hoitokustannuksista n. 40 % koostuu energian- ja vedenkulutuksesta,
joten niiden osuus kustannuksista on merkittdva (Motiva: Energiankulutus ja seuranta-
tiedot 2014). Asuinkustannusten pienentamiseksi energiankulutusta on syytd mitata,
seurata ja puuttua ilmeneviin ongelmiin. Energian ja veden tuottajilla on Kiinteistdissa
aina omat kulutusmittarit, pois lukien ne kiinteall& polttoaineella lammitettavat kiinteis-
tot, joiden polttoainetilauksista vastaa kiinteistbnomistaja tai asukas. Energiantuottajien
kulutusmittarit mittaavat energian kokonaiskulutusta, jonka perusteella kiinteistoja las-
kutetaan kaytetystd energiasta. Mikali kiinteiston energiankulutuksesta halutaan tar-
kempaa tietoa, taytyy kiinteistoon lisatd alamittareita, joiden avulla pystytdédn mittaa-
maan osakulutuksia, esimerkiksi lampiman kayttdveden kulutus, jonka avulla voidaan
laskea veden l[&mmittdmiseen kaytetty lammitysenergia. Muita osakulutuksia voivat olla
esimerkiksi jaahdytysjarjestelman tai ilmanvaihdon sahkénkulutus (RakMK D3, 16-17).
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Osamittauksilla voidaan myos seurata esimerkiksi lampdpumppujen tuottavuutta, jarjes-

telmaén otto- ja antotehoa vertaamalla.

Rakennusmaarayskokoelman osan D3 mukaan rakennukset tulee varustaa energiankay-
ton mittauksella tai mittausvalmiudella siten, ettd rakennuksen eri energiamuotojen
kaytto voidaan helposti selvittdé. Tést4 voidaan luopua, mikali se pystytédan osoittamaan
epatarkoituksenmukaiseksi. Seuraavat kulutusmittaukset ovat ohjeellisia, eivat pakolli-
sia, mikali muuten taytetaan rakentamiselle asetetut vaatimukset:

e sdhkonmittaus, josta saadaan tieto rakennuksen koko sahkoenergiankulutuksesta

e lammitysjarjestelman ostoenergian kulutusmittaus

e Muut kuin kayttotarkoitusluokan 1 (erilliset pientalot sek& ketju- ja rivitalot) ra-
kennukset varustetaan lampiman kéyttoveden kulutuksen mittauksella ja tarvit-
taessa lampiman kayttéveden Kiertopiirin paluun vesivirran ja lampétilan mitta-
uksella.

e Muiden kuin kayttotarkoitusluokan 1 rakennusten ilmanvaihtojérjestelméa varus-
tetaan sahkonkulutuksen mittauksella lukuun ottamatta vahéisia erillispoistoja.
IiImanvaihtojarjestelma on suunniteltava ja rakennettava siten, ettd jarjestelmén
ominaissahkoteho voidaan helposti mitata.

e Muiden kuin kayttotarkoitusluokan 1 rakennusten ja&hdytysjérjestelmé varuste-
taan sahkdnkulutuksen mittauksella. Jaahdytysjarjestelma on suunniteltava ja
rakennettava siten, ettd jarjestelmén ottama sahkoteho ja tuottama jadhdy-
tysenergia voidaan helposti mitata.

e Muissa kuin kayttotarkoitusluokan 1 ja 2 (asuinkerrostalot) rakennuksissa kiin-
ted valaistusjérjestelmé varustetaan séhkonkulutuksen mittauksella (RakMK D3,
16-17).

Suomen rakentamismaarayskokoelman D-osa on uudistumassa. 1.1.2015 voimaan astu-
nut energiatehokkuuslaki on varmasti yksi syy uudistukseen. Energiatehokkuuslailla
asetetaan voimaan energiatehokkuusdirektiivin kansallista lainsaadantéa edellyttavat
sdannokset. Energiatehokkuuslakiin on lisatty pdivitetty, mittausta ja laskutusta koskeva

saantely.

Mittausta ja laskutusta koskeva lainsdéddannon paivitys on kohdistettu erityisesti kauko-

lammon ja kaukokylmaén tuottajille. Tuottajan on tarjottava kilpailukykyisesti hinnoitel-
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tu mittaristo tarkan, todellisen energiankulutuksen ja kulutuksen ajoittumisen mittaami-
seksi. Mittaristoa on tarjottava, kun:
e vanhat mittarit korvataan
e uudisrakennukseen sijoitetaan uusi liittyma
e uusi liittyma sijoitetaan rakennukseen, johon tehdaén rakennus- tai toimenpide-
lupaa vaativa korjaus, jolla voi olla merkittavé vaikutus rakennuksen energiate-
hokkuuteen (Energiatehokkuuslaki 30.12.2014/1429, 19 §).

Etéluettavien mittareiden tarjoaminen on maéaratty jo vuoden 2010 rakennusten energia-
tehokkuusdirektiivissd. Se on koskenut sahkod, kaukolampoéa ja —kylmad, maakaasua
seké kotitalouksien lamminta kayttovetta. Jos kiinteistoon toimitetaan 1amp0oa tai jaah-
dytysta kaukolammitysverkosta tai usean kiinteiston yhteisesta l&hteestd, on kaukolam-
mon toimituspisteeseen, Kiinteiston lammaonvaihtimeen/lammadn toimituspisteeseen on
asennettava lampdenergiamittari silloin, kun lammitysjarjestelma uusitaan tai uuteen
Kiinteistoon sijoitetaan uusi liittymd. EU on maarannyt, ettd kaukolampdon liitetyt rivi-
ja kerrostalot seka usean kayttajan palvelurakennukset tulee varustaa lammityksen ja
jaahdytyksen osalta huoneisto/kayttajakohtaisilla mittareilla vuonna 2016, mikéli jasen-
valtio ei osoita tatd kustannustehottomaksi (Energiatehokkuuslaki 30.12.2014/1429, 20
8).

Lisaantyva talotekniikan ja kiinteiston energiaa kuluttavien laitteiden maara on johtanut
siihen, ettd energiankulutuspisteitd on yhda enemmaén. Hallitakseen energiavirtoja, tulee
kayttajan tiedostaa kulutuspisteet sekd niiden vaikutus kokonaiskulutukseen ja -
kustannuksiin. Jonkin laitteen optimaalisella kaytolla ei vield valttdmatta saavuteta suu-

ria saastoja, mutta monilla, pienilla muutoksilla saastot voivat kertaantua merkittaviksi.

2.4 Rakennusautomaation ja etdvalvomon hyddyntdminen

Kiinteiston toiminnan seuranta on tehty aiemmin paikallisesti kiinteistossa. Kulutusmit-
tarit luettiin huoltomiehen tai asukkaan toimesta manuaalisesti, lampdenergia-, séhko- ja
vesimittari erikseen. Kulutusseuranta vei paljon aikaa liikkumisen ja lukujen pyorittelyn
muodossa. Useamman Kkiinteiston haltijalle nykyajan keskitetyt ratkaisut ovat tuoneet
helpotusta tdhan. Nykyaan l&hes kaikissa rakennuksissa on jotain automaation avulla

toimivaa tekniikkaa, jolla ohjataan kiinteiston toimintaa automaattisesti ennalta méaarét-
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tyjen asetusten mukaisesti. Monesti Kiinteiston jarjestelmiin liittyvét oleelliset tiedot
ovat saatavilla kiinteist0ssé sijaitsevan automaatiojarjestelman alakeskuksesta tai erilli-
sestd valvomosta (Sahkotieto Ry 2008, 12-14).

Nykyajan tekniikalla kiinteistdjen tarkkailu on tehty helpommaksi ja vaivattomammak-
si. Automaation ja siihen liitetyn valvomon avulla kiinteiston toimintaa pystytaan tark-
kailemaan yhdelta péatteeltd ja se voi langattoman internetyhteyden avulla sijaita missa
tahansa. Monissa yrityksissé, kuten HH-kiinteistopalvelussa, kaikkien kiinteistdjen val-
vonta on internetyhteyden avulla siirretty keskitettyyn etdvalvomoon, josta yhdelta paat-
teeltd voidaan tarkkailla useampia kiinteistojad. Valvomoon voidaan liittad kameraval-
vonnan lisdksi teknisten jarjestelmien energiankulutusmittareita, toimilaitteiden tilatie-
toja, aikaohjauksia ja halytyspisteitd (Sahkotieto Ry 2008, 11-12).

Toimilaitteella tarkoitetaan esimerkiksi verkostojen séétoventtiilejd, joiden toiminnasta
ja tilatiedoista voidaan seurata, ettd kuinka paljon venttiili on auki. Aikaohjauksilla tar-
koitetaan esimerkiksi taloyhtion saunan kéyttoa tai ulko-oven aukioloa. Jérjestelméaan
syotetaan paivat ja aikavalit, jolloin sauna on paalla tai ulko-ovi auki. Vastaavasti auto-
maation kellokytkimien avulla ohjataan laitteita siten, ettd asetettujen kdyntiaikojen ul-
kopuolella sauna ei ole p&éalla ja ulko-ovesta padsee sisélle vain avaimella. Halytyspis-
teet voidaan luokitella Kiireellisyyden ja tyypin mukaan, yleisimmin A-B-,C- ja D-
luokkiin. Halytysluokka kertoo valvomon henkildlle millaisesta halytyksesta on kyse ja
he voivat toimia tilanteen vaatimalla tavalla. Halytyksiin on mahdollista liittdd myos
edelleenvalitys suoraan matkapuhelimiin. Né&in kiinteistosta vastaava huoltoyhti¢ tai
henkild saa tiedon tapahtuneesta heti hdlytyksen lauettua. Tallaiset halytykset ovat tyy-
pillisesti kiireellisia toimenpiteita vaativia (Séhkétieto Ry 2008, 11-12, 57-59).

Nykyajan valvomojérjestelmista on useimmiten mahdollista muodostaa raportteja muun
muassa energiankulutuksista ja olosuhteista. Nykydan on saatavilla myds séhkdisié
huoltokirjoja, jotka voidaan linkittdd valvomojarjestelmédén. Tall6in kulutuslukujen
syottdminen ja kulutuskuvaajien muodostaminen on mahdollista automatisoida (Sahko-
tieto Ry 2008, 67). Markkinoilla on tarjolla my6s valmiita ohjelmistoja ja séhkdisia
huoltokirjoja, joista kulutuslukujen syottamisen jalkeen saa valmiita kuvaajilla varustet-
tuja raportteja. Etdvalvomon toiminnassa taytyy silti muistaa, etta tekniikka ei ole ikuis-
ta, joten mittareiden ja muiden laitteiden kunnon tarkastaminen on syyté tehda maaré-
ajoin (Sahkatieto Ry 2008, 14).
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2.5 Energiankulutuksen vertailu muihin kiinteistoihin

Energialaskut kertovat kiinteiston omistajille ja kayttajille sen, paljonko kiinteistd on
kuluttanut energiaa tietylla ajanjaksolla. Energiankulutuksen paljouden tai véhyyden
ymmartamiseksi on maaritetty tunnuslukuja, joiden avulla kiinteiston kulutustasoja voi-

daan vertailla muihin samanlaisiin kiinteistoihin.

2.5.1 Lammitystarveluku

Lammitystarveluku kertoo sddolojen perusteella méardytyvan, tarvittavan lammitystar-
peen. Se koostuu péivittdisten sisé- ja ulkolampdétilojen erotuksien summista. Kuukau-
den lammitystarveluku on paivittéisten lammitystarvelukujen summa ja vuoden lammi-
tystarveluku on kuukausittaisten lammitystarvelukujen summa. Yleisimmin kéytetadn
lammitystarvelukua S17, joka olettaa lammitysenergian hoitavan sisalampétilan +17
°C:een ja sisdisten (valaistus, ihmiset, laitteet) ja ulkoisten (auringonséteily) lammon-
ldhteiden hoitavan lopputarpeen. Mitatut, kuukausi- ja vuosikohtaiset lammitystarvelu-
vut 10ytyvat ilmatieteen laitoksen internetsivuilta. L&mmitystarveluvut on mitattu suu-
rimmista kaupungeista ympari Suomen ja kuntakohtaisilla kertoimilla saadaan oman
alueen mittauspisteen lammitystarveluku vastaamaan halutun kunnan lammitystarvelu-
kua. Laskennassa kéytetadn sisédlampdtilaa +17 °C ja ulkolampdtilan vuorokausikes-
kiarvoa. Vuorokausia, joiden keskilampdatila ylittaa kevéélla +10 °C ja syksylla +12 °C,
ei huomioida lammitystarvelukuun. Nama ovat rajoja, joiden ylittyessa tai alittuessa
oletetaan, ettd lammitys lopetetaan tai aloitetaan. Mitd kylmempi vuosi, sitd suurempi

lammitystarveluku (Motiva Oy: Mité ovat lammitystarveluvut 2014).

2.5.2 Lampobenergian normeeraus

Lampdoenergian kulutuksen normeerauksella tarkoitetaan sitd, ettd lampdenergiankulu-
tusta painotetaan vuosien 1981-2010 keskiarvon ja kulutusvuoden l[ammitystarvelukujen
suhteella. Mikali kiinteisto sijaitsee paikkakunnalla, jossa ei ole mitattu lammitystarve-
lukua, tulee oman alueen vertailupaikan normeerattu kulutus kertoa kuntakohtaisella
kertoimella k1. Mikéli halutaan vertailla kahta eri puolilla Suomea sijaitsevaa kiinteis-

toa toisiinsa, normeerataan molempien kohteiden kulutukset valtakunnalliseen vertailu-
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paikkakuntaan, Jyvaskylaan, kertoimella k2. Vuosien 1981-2010 lammitystarvelukujen
keskiarvot ja paikkakuntakohtaiset korjauskertoimet k1 ja k2 ovat saatavilla osoitteesta:
http://ilmatieteenlaitos.fi/lammitystarveluvut (Murtomaa, P. 2013).

Lampdenergialla tarkoitetaan kiinteiston ja kayttoveden lammityksen kulunutta energi-
aa. Normeerauksessa oletetaan, ettd kayttoveden lammitykseen kulunut energia ei ole
sédoloista riippuvainen, joten sen osuus taytyy erottaa normeerauksen yhteydessa. Mi-
kali lampiméan kayttéveden kulutusta kiinteistossé ei mitata, voidaan sita arvioida seu-
raavilla menetelmilla:

e 40 % veden kokonaiskulutuksesta

e 30-40 % lampdenergian kokonaiskulutuksesta

o nelinkertainen kesakuukausien (kesakuu-elokuu) lampdenergiankulutus tai 12-

kertainen kesékuukausien lampoenergiankulutuksen keskiarvo.

e 0,6 m¥asunnon lammitetty Brm? (Murtomaa, P. 2013).
Lampdenergiankulutuksen normeerauksen laskukaava on esitetty kaavassa (1). Tilan-

teissa, joissa kaytetadn paikkakuntakohtaisia kertoimia k1 tai k2, kerrotaan kaavan en-

simmainen termi kerrointa vastaavalla luvulla.

Qnorm = (%) * (Qkok - Qlkv) + Qukv 1)

jossa

Qnorm = normeerattu lampodenergiankulutus

SN = vuosien 1981-2010 lammitystarvelukujen keskiarvo vertailupaikkakun-
nalla

Smit = toteutunut lammitystarveluku vertailupaikkakunnalla

Qok = ldmpdenergian kokonaiskulutus

Qv = l&mpimén kayttéveden lammitykseen kulunut l&mpodenergia (Motiva

Oy: Laskukaavat. 2015).


http://ilmatieteenlaitos.fi/lammitystarveluvut
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2.5.3 Kiinteiston ominaiskulutuksia

Lammon ominaiskulutuksella tarkoitetaan mitattua, toteutunutta lampoenergiankulutus-
ta kiinteiston rakennustilavuutta kohden, kWh/m®. Taman arvon avulla voidaan vertailla
ldhialueiden kiinteistdjen lammonkulutuksia keskenaan, koska sadolot ovat samanlaiset.
Lammon ominaiskulutuksessa ei erotella tilojen ja k&yttéveden lammitykseen kulunutta
lampdenergiaa, joten vertailtavien kiinteistojen lammitystavat tdytyy olla samanlaiset

(Murtomaa, P. 2013). L&mmdon ominaiskulutuksen laskukaava on esitetty kaavassa (2).

lampoenergian kokonaiskulutus

= kWh/m® (2)

lammon omin. kul. = :
Rakennustilavuus

Lampoindeksilla tarkoitetaan séékorjattua, eli normeerattua lampoéenergiankulutusta ra-
kennustilavuutta kohden, kWh/m®. Lampoindeksi eroaa lammoén ominaiskulutuksesta
siind, ettd lampdindeksissd kaytetddn séédkorjattua lampodenergiankulutusta, joka mah-
dollistaa laajemman vertailupohjan. Lammitystarveluvulla painotetut lampdenergianku-
lutukset ovat kesken&an vertailukelpoisia. Lammitystarveluvulla verrataan eri kuukausi-
na tai vuosina saman rakennuksen l&mmitysenergiankulutuksia (Murtomaa, P. 2013).

Lampoindeksin laskukaava on esitetty kaavassa (3).

normeerattu lampoenergiankulutus

= kWh/m®  (3)

lampoindeksi = :

rakennustilavuus
Oman kiinteiston l&mpdindeksia voi verrata samantyyppisiin ja samanikaisiin Kiinteis-
toihin kulutuskayrastdjen avulla. Seuraavassa kuvassa (Kuva 5) on esitetty eri vuosina
valmistuneiden asuinkerrostalojen lampdindeksitasoja, josta ndkee kuluttaako kiinteisto

keskimé&araistd enemmaén vai vahemman energiaa kiinteiston lammitykseen.
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Sahkbenergian ominaiskulutus kertoo kiinteiston mitatun sahkonkulutuksen rakennusti-

lavuutta kohden, kWh/m® (Murtomaa, P. 2013). Sahkon ominaiskulutus lasketaan kaa-

van (4) avulla.

sahkoenergiankulutus
rakennustilavuus

sahkon omin. kul. =

= kWh/m3

(4)

Asuinkerrostalon sahkoenergiankulutuksen suuruusluokkaa voi verrata alla olevan ku-

van (Kuva 6) kayriin.
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1925 1935 1945 1955 1965 1975 1985 1995

Valmistumisvuosi
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0

Kiinteistosahko (kWh/asm?/vuosi)

Kuva 6. Asuinkerrostalon sahkon ominaiskulutuskéyrésto (Virta, J. & Pylsy, P. 2011, 23)

Veden ominaisuuskulutus kertoo kiinteistossa kulutetun kokonaisvedenkulutuksen lit-

roina vuorokaudessa henkiloa kohden, I/asukas/vrk (Murtomaa, P. 2013). Kaavassa (5)

on esitetty yhtalé veden ominaiskulutuksen laskemiselle.
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veden kokonaiskulutus

veden omin. kul. = - — —— = ]/asukas/vrk  (5)
asukkaiden maara*365 paivaa

Kiinteiston ominaisvedenkulutusta voi verrata veden ominaiskulutuksen vertailuk&yrés-

toon, joka on esitetty alla olevassa kuvassa (Kuva 7).
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Kuva 7. Asuinkerrostalon veden ominaiskulutuskayrésto (Virta, J. & Pylsy, P. 2011, 26)
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3 KULUTUSSEURANTA JA TIEDOTTAMINEN

3.1 Kaulutusseuranta

Kiinteiston energiankulutus muodostuu jarjestelmistd, niiden toiminnasta ja kéyttdjien
kayttotottumuksista. Lahtotilanteessa optimaalisesti toimiva jarjestelma kuluttaa mah-
dollisimman véhén energiaa tuottaakseen vaaditun lopputuloksen. Erilaiset viat ja héiri-
0Ot teknisten laitteiden toiminnassa voivat aiheuttaa huomattavia kulutuspiikkeja ilman,
ettd asumisen laadussa ilmenee puutteita. Tallainen ylikulutus ndkyy ainoastaan kiin-
teiston kéyttokustannuksissa. Kulutusseurannan tarkoituksena on havainnollistaa on-
gelmat tarpeettomien kustannusten vélttdmiseksi. Ylikulutusten havaitseminen vaatii
riittdvan kattavan mittausympériston ja valvomojarjestelman, seka henkilokunnan, joka
osaa kasitella ja analysoida valvomosta saatua tietoa. Jarjestelma antaa edellytykset ku-
lutusseurantaan, mutta sen mahdollisuuksien ja tiedon todellinen hyddyntdminen on
kayttdjan aktiivisuudesta ja ammattitaidosta kiinni (Séhkdétieto Ry 2008, 9, 70).

Kulutusseurannalla tarkoitetaan toimintaa, jossa seurataan saannOllisesti kiinteiston
lammon, veden ja sdhkon kulutusméarid. Toteutuneita kulutuksia verrataan tavoitear-
voihin ja muutosten ilmetessé selvitetadn mahdolliset syyt ja tarvittavat toimenpiteet.
Kulutusseurannan perusteella voidaan arvioida tarpeellisia energiansaastétoimenpiteita
ja todentaa energiansaastotoimenpiteen kannattavuutta (e*Portaali). Seuraavassa kuvas-
sa (Kuva 8) on kuvattu energianhallinnan toimintamalli. Jatkuvalla, s&&nnollisella kulu-

tusseurannalla tarkoitetaan lyhyen tahtdimen energianhallintaa.
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Kiinteiston energianhallinnan tasot
PITKAN TAHTAIMEN ENERGIANHALLINTA

Kulutustason alentaminen uuteen tekniikkaan investoimalla

Pitkan tahtdimen
tavoitteiden
asettaminen

Mykytilan
selvittdminen

/ LYHYEN TAHTAIMEN ENERGIANHALLINTA \
Nykytekniikan tehokas kiytto kiinteistossa

Kuukausitason
tavoitekulutusten
rmadrittaminen

Kulutusseuranta

Kayttotekniset Poikkeamien syiden
energiansdastokeinot [~ £ selvittaminen
ja tiedotus

Energianséasto-
investointien arviointi
Jja toteuttaminen

Tulosten arviginti

Kuva 8. Energianhallinnan toimintamalli (e®Portaali)

Tiedonsiirtoyhteys kiinteiston ja valvomon valill tulisi olla jatkuvasti kunnossa. Mo-
nesti yhteyden tila on yhtena halytyspisteend, mutta mikali néin ei ole, on yhteys syyta
tarkistaa usein, esimerkiksi paivittain. Varsinkin kovien pakkasten aikana jarjestelmien
hairiot katkon aikana voivat aiheuttaa suuria vahinkoja (Sahkotieto Ry 2008, 99). Kéayt-
tajien palaute olosuhteista, raja-arvohalytykset tai poikkeamat kulutuslukemissa ovat
usein tekijoitd, jotka antavat aihetta tarkempaan kulutusseurantaan.

3.2 Trendikayrien hyédyntadminen

Jokaista kiinteistda ei pystyta todellisuudessa seuraamaan jatkuvasti kayttohenkilokun-
nan toimesta. Tdméan vuoksi seurantajérjestelman pitéisi olla sellainen, ett4 sielta pystyi-
si poimimaan tietoja siltd ajalta, kun juuri tietyn kiinteiston tilatietoja ei seurata. Tallin
jarjestelman toiminnassa tapahtunut mahdollinen muutosajankohta pystytaén paikallis-

tamaan jalkikéateen.
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Késitteelld trendi tarkoitetaan jonkin ilmion kehityksen suuntaa (Kielikone Oy & Koti-
maisten kielten keskus 2014). Kulutusseurannassa se tarkoittaa yleensd yhden tai use-
amman mittaustuloksen jatkuvaa seurantaa. Trendiseurannan havainnollisuus ja hyddyt
tulevat parhaiten esiin graafisen tulostuksen avulla (Sahkotieto Ry 2008, 44). Alla
(Kuva 9) on esitetty esimerkki graafisesta tulostuksesta, joka kuvaa kiinteiston koko-
naisvedenkulutusta. Pystyakselilla on vesim&&ra kuutioissa ja vaaka-akselilla mittaus-

ajankohta.

TEE_13_KV_FQ2_M Kylmévesikulutus | ——
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Kuva 9. Kokonaisvedenkulutuksen graafinen kuvaaja.

Trendien avulla voidaan tehokkaasti tarkkailla prosessien kayttdytymista ja kehitys-
suuntaa. Trendeja on kahden tyyppisid: dynaamisia ja historiatrendeja. Dynaamisella
trendilla tarkoitetaan reaaliaikaista mittaus- ja ohjausarvojen seurantaa. Historiatrendilla
taas tarkoitetaan tallennettua mittaustietoa, joka on jélkikateen ajettu trendikéyréksi.
Dynaamisia trendeja kéytetddn yleensa jarjestelmien viritykseen, toimintakokeisiin ja
suorituskyvyn tarkkailuun tai optimointiin. Historiatrendeja kéytetddn tapahtuneiden
hairididen ja héalytysten analysointiin seké raportointiin (Séhkdotieto Ry 2008, 44).

Jarjestelmaén luodut jatkuvat mittaustrendit tulisi miettid tapauskohtaisesti. Kulutukset

ja mittauspisteet ovat eri tyyppisia. Kiinteistossa on kaytdnnossa koko ajan paalla séh-



27

kod kuluttavia laitteita, koska kiinteiston yllapito monesti vaatii sen. Vedenkulutus taas
on kéayttdjien kulutuksesta johtuvaa ja tasta syysta sen kulutus painottuu aamun ja illan
valille. Lammonkulutus johtuu seka kayttajisté ettd ulkolampdtilasta. Mikéli tilojen, il-
manvaihdon ja veden lammitystd ei mitata erikseen, kulutusta on ldhes koko ajan kel-
lon- ja vuodenajasta riippumatta. Sédhkon- ja vedenkulutus voi olla hyvin vaihtelevaa,
mutta lampdenergiankulutus useimmiten kasvaa tai laskee loivasti ulkolampétilan mu-
kaan. Jarjestelmien toiminnan tarkasteluun ja sadtdmiseen kéytettdvat mittauspisteet tu-
lee lukea lyhyemmin aikavélein, ettd jarjestelmien reagointi muutoksiin ja mahdollinen
huojunta pystytdén havainnoimaan trendeista. Jarjestelmien toimintaa tarkkailevien mit-
tauspisteiden mittausvélind kdytetddn yleensd minuuttia (S&dhkoétieto Ry 2008, 45). Ku-
lutusmittausten mittausvali voisi olla esimerkiksi tunnin vélein, koska niissa harvemmin

tapahtuu sellaisia muutoksia, jotka vaatisivat erityisen tiukkaa tarkastelua.

Pelkalla jarjestelmalld ei vield saavuteta tehokasta seurantaa. Kéyttéhenkilokunnan on
tiedostettava jarjestelman mahdollisuudet, kuten erilaisten trendien hyddyntdminen ja
luominen. Kayttohenkilokunnan taytyy osata selvittaa ja analysoida jarjestelmista saatu-
ja tietoja. Kulutuspoikkeamat eivat aina johdu jarjestelmistd. Esimerkiksi lauantai-
iltojen sédhkdenergian kulutuspiikki saattaa johtua asukkaiden saunomisajankohtien sa-
manaikaisuudesta (Séhkotieto Ry 2008, 11, 131).

Saapuneet halytykset on syyta aina tarkastaa ja pyrkia selvittdméaan vian aiheuttaja. Mi-
kali kiinteiston tilassa ei ilmene mitd&n poikkeavaa, on tarkempi kulutusseuranta syyta
tehda viimeistadn samassa yhteydessd, kun kiinteiston tunnuslukuja kirjataan raportoin-
tia varten. Tassa tilanteessa tulee esiin historiatrendien tarkeys. Raportointivélien mitta-
ustuloksista tulisi pystya muodostamaan jélkikateen trendikayria mahdollisten kulutus-

muutosten paikantamiseksi.

3.3 Dokumentointi

Dokumentoinnilla tarkoitetaan jonkin asian tai tapahtuman kirjallista kuvaamista, toden-
tamista tai tallentamista (Kielikone Oy & Kotimaisten kielten keskus 2014). Tassa tapa-
uksessa dokumentoinnilla tarkoitetaan jarjestelmiin tehtyjen muutosten, havaintojen ja

halytysten kirjallista kuvaamista. Dokumentoinnin suurimpia hyotyja on tiedon séily-
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vyys sekd asioiden ja tehtyjen muutosten todentaminen. Tall6in ei toimita yksittéisen

henkilén muistin varassa.

EnergiaPlus -palvelussa ja osapuolten vélisessa tiedottamisessa dokumentointi on hyvin
tarkedssé osassa. Palvelun tuottaja kayttda ja ohjaa asiakkaan kiinteiston jarjestelmia ja
tall4 tavoin vaikuttaa asiakkaan kustannuksiin. Jarjestelmien asetuksiin, ohjauksiin ja
s&atoihin tehdyt muutokset olisi syytd dokumentoida monestakin syystd. Tehdyt muu-
tokset pitaa voida todistaa pitkaltakin ajalta, mikali tarvetta ilmenee. Palvelun osapuolet
ja sen parissa tydskentelevat pysyvat tietoisina jarjestelmien tilasta ja kyseiseen kiinteis-
toon tehdyista muutoksista. Tehdyilla muutoksilla pyritadn lahes poikkeuksetta vahen-
tdmaan jarjestelmien energiankulutusta tai parantamaan sisailman laatua, joten tehtyjen
toimenpiteiden vaikutuksia voidaan arvioida, kun muutosajankohta on tiedossa (Sahko-

tieto Ry 2008, 75). Dokumentointi parantaa palvelun lapindkyvyytta ja luotettavuutta.

Dokumentointi on syytd tehda aina, kun kiinteiston jarjestelmiin tehddén tai niissa ha-
vaitaan muutoksia (Sahkatieto Ry 2008, 75). Myods valvomon kautta saapuneet halytyk-
set ja kiinteiston toimintaa koskevat yhteydenotot olisi syyté Kirjata ylos, koska toistu-
vien hélytysten ja yhteydenottojen perusteella voidaan paikallistaa ongelmakohtia, jar-
jestelmien virheellistd toimintaa tai ennakoida laiterikkoa. Dokumentoinnin merkitys
korostuu, kun kayttajaosapuolia on useita. Tallaisen palvelun osapuolia voivat olla

asukkaat, taloyhtio, isdnnditsija, huoltoyhtio ja energianhallintapalvelun tuottaja.

3.4 Raportointi

Raportoinnilla tarkoitetaan saannéllisin véliajoin tapahtuvaa, raportointiajalta koottua
tietoa kiinteiston tapahtumista. Raportin tarkoituksena on antaa kokonaiskuva kiinteis-
ton toiminnasta, tapahtumista ja mahdollisista muutoksista. Sill& pyritddn antamaan tu-
kea kiinteiston paattajille muutoksia koskeviin paatoksiin. Raportteja voi olla mm.

energiaraportti, halytysraportti ja olosuhderaportti.

Energiaraporteista ilmenee seuranta-ajan toteutuneet kulutukset, sek& mahdollisesti
edellisvuoden kulutukset ja tavoitekulutukset. Halytysraporteissa kerrotaan kiinteistosta
tulleiden halytysten maéara ja syyt sekd mahdolliset jatkotoimenpiteet. Olosuhderaportit

voivat siséltad tietoa esimerkiksi sisdilman Iampétilasta tai jostain muusta halutusta, mi-
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tatusta suureesta. Esimerkkina tallaisesta raportista voisi olla sisédilman l&mpdtilan tren-

dik&yra raportointiajalta.

Mikali halutaan tarkempaa tietoa jostain tietystéd raportin osasta, olisi dokumenteista tai
muista kirjatuista lahteistd hyva loytya taustatietoa asiaan. Esimerkkind tallaisesta voisi
olla hélytykset. Raportissa mainitaan kokonaismadaré ja muista dokumenteista 16ytyisi
tarkemmat kuvaukset halytyksista

Yleisin kdytantd energiaraportointipalveluissa tuntuu olevan, ettd tarkempi energianku-
lutusraportti toimitetaan kuukauden valein (L&T 2014, 9; Kosonen 2012, 53). Téallgin
raportissa kerrotaan raportointiajan kulutukset séakorjattuina, kuluvan vuoden toteutu-
nut kokonaiskulutus ja mahdollisesti edellisvuosien vastaavat kulutukset. Tahan on luul-
tavasti syyna se, ettd limatieteen laitos ilmoittaa lammitystarveluvut kuukausittain. Ta-
ma asettaa rajoitteita sille, ettd sdékorjattua lampdenergiankulutusta ei voida useammin
ilmoittaa, mikali kiinteiston jarjestelma ei sisalla mittausta, joka laskee lammitystarve-

lukua.

Kuukausittainen tarkempi raportointi on varmasti perusteltu muidenkin energiankulu-
tusten osalta, sill& raportin tarkoituksena on kertoa kiinteiston kulutustaso ja muutos.
Kiinteistod tarkkailevan henkilon vastuulla on havaita mahdolliset jarjestelmien epa-
kunnosta kertovat poikkeavat kulutukset. Tarkeda on pitda raportointi saannéllisend ja

vélit yhta pitking, jolloin kulutusjaksojen vertailu on mahdollista.

Kiinteiston tyypisté ja jarjestelmista riippuen energiankulutukset voivat painottua vuo-
denaikojen mukaan. Lammitysenergiankulutus painottuu lammityskaudelle, vaikka
lamminta kayttovettd ympari vuoden kaytetddnkin. Kesélla valaistuksen sahkonkulutus
on talvea pienempi, kun vuorokaudessa on huomattavasti enemman valoisia tunteja kuin
talvella. Veden- ja sahkdnkulutuksen muutosten havainnointi on lampodén verrattuna
helpompi tarkkailla, kun kulutukset vaihtelevat vuorokauden sisélld huomattavasti
enemman. Lammonkulutuksessa harvoin nahddén vastaavia akillisia nousuja tai laskuja.
Raportoinnin tarkoituksena on antaa kokonaiskuva kiinteiston toiminnasta, joten havai-
tut, valittomid toimenpiteita vaativat ongelmat tuodaan esiin jonkin muun, kuin rapor-

toinnin kautta.



30

3.5 Tiedotuskanava

Tiedotuskanavina voidaan hyddyntdd monia erilaisia vaihtoehtoja. Nykyaikana tiedon-
siirrolle on monia mahdollisia tapoja. Perinteinen posti kuljettaa kirjekuoret paikasta
paikkaan, mutta se on hidasta, tyollistavaa ja kallista, kun nykyajan sahkdiset jarjestel-
maét ja sovellukset mahdollistavat joustavan ja nopean tiedonsiirron. Tiedonsiirron tulisi
olla joustavaa ja kuormittaa mahdollisimman vé&hén osapuolten toimintaa. T&ll6in tiedo-
tuksesta séastettyja resursseja voidaan hyddyntdd muihin toimintoihin. Monet yritykset
ovat jo siirtyneet mahdollisuuksien mukaan sahkéisiin arkistoihin ja paperiversiot alka-
vat olla harvinaisia. L&hes kaikilla on jo internetmahdollisuus ja nykyaikana monet
vanhemmatkin ihmiset osaavat jo kayttad tietokoneita. Mobiililaitteet ja alypuhelimet

mahdollistavat tiedonvélityksen paikasta riippumatta.

Sahkopostitse tapahtuva tiedottaminen vahent&d paperin mééarad, helpottaa arkistointia
ja on osapuolten l&sndolosta riippumatonta. Sahkopostin valitykselld voi valittaa erilai-
sia tiedostoja joustavasti ja niiden lukemisen voi suorittaa oman aikataulun mukaan.
Huono puoli on siind, mikali tarvitaan nopeasti jotain tietoa tai tiedostoa, sitd ei véltta-
matta ole heti saatavilla. Nykypéivana monet sahkopostit pystytaan liittdaméan alypuhe-
limiin ja mobiililaitteisiin, joten tiedon saaminen on helpottunut, mutta tiedostojen 1a-

hettdminen ei valttdmatta aina onnistu.

Internetin yleistymisen johdosta yhd useammat palvelut 16ytyvat verkosta. Né&ité kutsu-
taan ns. pilvipalveluiksi. Ne tarjoavat l&ahes rajattomasti mahdollisuuksia. Verkon kautta
voidaan tehda suoria linkityksia jarjestelmiin, jolloin pdivitettya tietoa on jatkuvasti saa-
tavilla. Ei tarvita endd kuukausittaista raportin muodostamista, vaan paivitetaan rapor-
tointiajan tiedot palveluun ja tarvittaessa sieltd voi tulostaa raportin ulos. Sinne voidaan
lisatd ja arkistoida tietoa, miké& on saatavilla kellonajasta ja muista ihmisisté riippumatta.
Palvelun piiriin voidaan liittd& useita ihmisia ja ryhmié erilaisilla oikeuksilla ja kaytto-
mahdollisuuksilla, miké lisaa tietoisuutta, vahentdd osapuolten kuormittavuutta ja vapa-
uttaa resursseja tehokkaampaan toimintaan. Verkkopalvelun rakentaminen vaatii resurs-

seja, osaamista ja yll&pitoa, mutta toimiessaan hyddyttaé kaikkia osapuolia.
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4 PALVELUN KEHITTAMINEN

4.1 EnergiaPlus —palvelun toiminta

Yritys tarjoaa kiinteistoille sekd valvonta- ettd energiahallintapalvelua. Valvontapalvelu
tarjoaa asiakkaalle nimensa mukaisesti kiinteiston valvontaa. Vastaanotetaan kiinteis-
tostd valvomoon tulevia halytyksid seka yhteydenottoja ja vélitetddn niitd eteenpdin
Kiinteistosta vastaavalle henkil6lle. Taman lisaksi huolehditaan yhdessa kenttahenkilos-
ton kanssa, ettd jarjestelmét toimivat optimaalisesti. Valvontapalveluun ei kuulu Ener-

giaPlus -palveluun sisaltyva energiaseuranta ja laajempi raportointi.

Energiahallintapalvelu on ollut toiminnassa vuodesta 2013 lahtien ja talla hetkella pal-
velun piirisséa on kymmenkunta kiinteist6a. Kiinteistot on liitetty samaan etavalvomoon,
missé yrityksen valvontasopimusten alaiset kiinteistot ovat. Valvomoon liitetyt kiinteis-

tot ovat tekniikaltaan yksilollisia ja niista saatava tieto on hyvin vaihtelevaa.

HH-kiinteistopalvelut Oy hoitaa kiinteiston mittausympariston rakentamisen asiakkaan
tarpeiden ja halujen mukaan sek& vastaa jarjestelmien virityksista optimitiloihin. Mitta-
usymparisté maarittaa etdvalvomon kautta saatavat tiedot ja mahdolliset osakulutukset

kiinteistdsta.

Valvomohenkilokunta vastaa kaikkien valvomon kiinteistdjen hélytysten vastaanottami-
sesta, Kirjaamisesta ja tarvittavista ilmoituksista kiinteiston huoltohenkilékunnalle. Ha-
Iytykset on listattu halytysluokkiin, mika kertoo vian vakavuudesta ja toimenpiteiden
kiireellisyydestd. Kiinteistojen véhyyden vuoksi energiapalvelun toiminnassa ei tyos-
kentele vield padtoimisia tyontekijoitd. Palvelua tuottaa talotekniikkayksikon sisalta va-

likoitu henkild.

Palvelun piirissa olevien kiinteistdjen energiankulutusta tarkkaillaan normaalisti kerran
kuukaudessa. Tall& pyritddn havainnoimaan jarjestelmissa esiintyneité tai orastavia on-
gelmia. Trendikdyrida hyvaksikayttden pystytddn havainnoimaan mahdollisia kulutus-
piikkeja tai —poikkeamia. Kiinteistostd saapuneet halytykset ja jarjestelmien toimintaan
tehdyt muutokset kirjataan. Kiinteiston tilasta kertova raportointi on jatkuvaa, mutta ei

saannollista.
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EnergiaPlus —palvelua tarjotaan talla hetkelld ainoastaan kaukolampda lammitysmuoto-
na kayttaville kiinteistoille. Kiinteistostda on mahdollista mitata kokonaiskulutuksia ja
osakulutuksia lammostd, sahkostd ja vedestd. Kiinteiston taloteknisista jarjestelmista
voidaan liittda palvelun piiriin joko kaikki tai pelkastaan osa, esim. lammitys tai ilman-

vaihto.

Kulutusmittausten liséksi mitataan kiinteiston teknisten jarjestelmien toimintaan vaikut-
tavia asioita, kuten esimerkiksi ulkolampétilaa, sisdolosuhteita, verkostojen paineita tai
ulkoilman valoisuutta. N&iden mittausten avulla kiinteiston jarjestelmi& ohjataan auto-

maattisesti.

Mittausten lisdksi valvomoon voidaan liittad tilatietoja jarjestelmien laitteista, kuten
prosentuaalisia puhaltimien kayntitehoja ja venttiilien aukiolon tilatietoja seka esimer-

kiksi ilmanvaihtokoneen salepellin auki/kiinni —tieto.

Ohjauksilla pyritdén siihen, ettd jarjestelmét reagoivat muuttuviin olosuhteisiin auto-
maattisesti. Ohjauksia tehdddn myos jarjestelmien valille, jolla varmistetaan, ettd kiin-
teistossd ei ole yhtd aikaa paall4d vastakkaisia, energiaa kuluttavia toimintoja, kuten
lammitys ja jaahdytys. Saatolaitteiden avulla pyritéan siihen, etté jarjestelmat ohjautuvat
muuttuvien olosuhteiden johdosta mahdollisimman joustavasti, pysyvasti ja energiate-
hokkaasti.

4.2 Kehitystyon toteutus ja kohdekiinteistot

Opinnaytetyon tilaajan kanssa sovittiin, ettd kehitystyon suuntaviivoina kaytetadan val-
vontapiirissé olevia kiinteistoja ja asiakkaiden mietteitd. Tilaajan padtoksella paadyim-
me kahteen iséannditsijaén, joiden kiinteistoja on valvontapiirissa, mutta ei energianhal-
lintapalvelun piirisséd. Kohdekiinteistoja tuli alkuperdisen kahden sijaan kolme, koska

yhden kiinteiston valvomografiikassa oleva tekniikka oli hyvin vahaisté.

Asiakaskyselyt toteutettiin asiakkaan toiveiden mukaan. Yksi kysely toteutettiin sahkoi-
sesti séhkopostin vélitykselld ja toinen haastatteluna asiakkaan tiloissa. Kasvotusten teh-
tyyn haastatteluun osallistui my@s toimiston toinen isannditsija, joten kehitysty6hon

osallistuneiden isannditsijoiden méard nousi myos kolmeen. Kyselyd varten laadittiin
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kyselylomake ja sitd kdytettiin myods haastattelun pohjana. Lomake 16ytyy liitteesta 1.
Kyselyssa pyrittiin tiedustelemaan asiakkaiden toivomuksia energiapalvelun raportoin-
nin siséllostd, raportointivalistd ja —kanavasta, kokemuksia yrityksen ja valvomon toi-
minnasta, tiedottamisesta. Taman lisaksi tiedusteltiin heidan ndkemysta energiapalvelun
tarpeellisuudesta ja kysynnasta sekd energiapalvelulla tuotettavia toimenpiteitd, jotka

helpottaisivat heidan tyotaan.

Toteuttamistavoista kavi ilmi, ettd kasvotusten tehty haastattelu antoi laajemman ja tar-
kemman siséllon kyselysta. Kasvotusten oli mahdollisuus tarkentaa kysymyksia ja var-
mistaa, ettd haastateltava ymmarsi kysymyksen niin kuin oli tarkoitettu, eik& tulkinta-
virheitd paassyt syntymaan. Kasvotusten tehdyssé vapaassa haastattelussa tuli kysymys-
ten liséksi esiin paljon sellaista opinnaytetyo6ta ja yritysta hyddyttavaa tietoa, jota ei ky-
selyssa ymmarretty tiedustella, mutta jota voidaan suoraan tai epasuoraan hyddyntaa

yrityksen toiminnassa.

Kiinteistdjen valinnassa pyrittiin ottamaan erityyppisid, asiakaskyselyyn osallistuneiden
hoidossa olevia kiinteistdja. Valintojen tekemisessé avusti valvomon palveluesimies.
Kaikki kolme kiinteistoa sijaitsevat Tampereella. Esimerkkikiinteistot eivat olleet val-
vomografiikkojen osalta teknisesti kokonaisvaltaisia, joten niita ei pystynyt hyodynté-
maan kokonaisuutena. Kolmen esimerkkikiinteiston perusteella jarjestelmien osakulu-
tuksia ei mitata, joten kokonaiskulutuksia tarkempaa raportointia ei voida suorittaa.
Tama johtaa siihen, ettd kiinteiston energiansaastopotentiaalin kartoitus vaikeutuu. Kai-
kille kiinteistotyypeille sopivien lomakkeiden luomisessa hyddynnettiin kiinteistojen

valvomografiikoista saatavilla olleita tietoja, asiakaspalautetta ja kirjallisuutta.

Ensimmainen kiinteistdé on asuinkerrostalo. Seuraavassa kuvassa (Kuva 10) on esitetty
valvomon grafiikkakuva kiinteiston lammonjaosta. Grafiikkakuvasta kay ilmi, etta kiin-
teistosta mitataan lampdenergian ja veden kokonaiskulutusta. Tdman lisaksi valvomosta
voidaan tarkkailla verkostojen meno- ja paluupuolilla virtaavien nesteiden lampdtiloja
ja séatdventtiilien ja pumppujen tilatietoja. Veden- ja lammoénkulutuksesta seka lampo-
tiloista on saatavilla trendikayrid, jotka kuvaavat kulutuksia ja lampdtilojen muutoksia

viimeisen kahden tunnin ajalta.
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Kuva 10. Teekkarinkadun asuinkerrostalon lammaonjaon grafiikkakuva.

Lammaonjaon liséksi valvomoon on liitetty porraskaytavien koneellisten poistoimurei-
den prosentuaalinen pydrimisteho, aikaohjaukset ulko-oville, saunoille, valoisuusohjaus
ulkovaloille seka kylmion lampétilamittaus. Kiinteiston sdéhkdnkulutusta ei pystyté val-

vomon kautta tarkkailemaan.

Paavo Kolin kadulla sijaitsevan asuinkerrostalon valvomondkymé on lahes samanlainen
kuin edelld mainittu. Lisand siind on lammitysverkoston painemittaus. Muina tietoina
tassa kohteessa seurataan poistopuhaltimilta, saunasta, ulko-ovista, ulkovaloista ja toi-

milaitteista saatavia tilatietoja.

Kolmas kiinteistd on tyypiltaén liikekiinteistd. Kiinteiston jarjestelmista vain ilmanvaih-
to on liitetty valvomoon. Kiinteiston ilmanvaihto hoidetaan yhdella tulokoneella ja kuu-
della poistopuhaltimella. Seuraavassa kuvassa (Kuva 11) on esitetty grafiikkakuva tu-
loilmakoneen toiminnasta. Tuloilmakoneesta seurataan puhaltimen prosentuaalista pyo-
rimistehoa, haluttua ja toteutuvaa kiinteistoon puhallettavan ilman lamp6tilaa, toimilait-
teiden jalkeen vallitsevaa kanavapainetta seké ilmanvaihdon lammityspatteriin menevén
veden virtausta ohjaavan kaksitieventtiilin prosentuaalista aukioloa. Suodattimen paine-
eromittausta hyédynnetaan vaihtovalin selvittdmisessd. Paine-eron kasvaessa yli sallitun

rajan tulee valvomoon hélytys, joka on merkki suodattimien vaihtotarpeesta.
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Kuva 11. Tuloilmakoneen valvomografiikka.

Poistoilmapuhaltimista mitataan kanavapaineita ja puhaltimen prosentuaalista tehoa.
Kahdessa poistoilmakanavassa on lisaksi poistoilman lampdotilamittaus. Valvomografii-
kan perusteella kiinteistdda ei ole varustettu lammaontalteenotolla, joten poistoilman mu-

kana poistuvaa lampdenergiaa ei hyddynnetd mitenkaan.

4.3 lIsannoitsijakyselyn tulokset

Isannditsijoiltd saatu palaute koski yleisesti valvomotoimintaa ja yrityksen toimintaa,
koska kummallakaan kehitystydssa mukana olleella isannditsijalla ei ole hallittavia kiin-
teistoja energiapalvelun piirissa. He ajattelivat EnergiaPlus:n suuntaviivoja l&hinn&
oman tyonsa kannalta ja miten palvelun toiminnalla pystyttéisiin helpottamaan heidén
toimintaansa. Teknisia kehityskohteita ei haastatteluissa juurikaan noussut esille. Tama
voi kertoa joko siitd, ettd kokonaiskulutusten lisdksi tarkemmalle energiaraportoinnille
ei ole tarvetta tai isannoitsijoiden nakemys palvelun tuomista mahdollisuuksista ei ole
tiedossa. Haastatteluissa kavi ilmi, ettd energiapalvelua ei tiedosteta. Ainoastaan toisen
isannointiyrityksen edustaja oli siitd kuullut, mutta hanellék&an ei ollut oikein tietoa,

mité palvelu siséltaa tai miten se eroaa valvontapalvelusta.

Molemmat asiakkaat tuntuivat olevan varsin tyytyvéisid HH-kiinteistopalvelut Oy:n
toimintaan. He kokivat, etté yrityksen tavoitettavuus on hyvalla tasolla ja apua tarvitessa

sitd on myods saanut. Myods ammattitaitoinen ote ja henkilokunnan palvelumyodnteisyys
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nousivat esille haastatteluissa. Kaikki isannéitsijat tuntuivat olevan hyvin perilld siit,

mitd heidén kiinteistoilleen tehddén valvomossa (Isannaitsija A, B ja C 2015).

Valvomon yleistoiminnan kehityskohteena nousi esille, ettd mikali valvomossa puhu-
taan toista puhelua tai ei juuri ehditd vastaamaan, niin siita olisi hyva tulla jokin vastaa-
jalviesti soittajalle. Muuten sellainen tilanne voi antaa asiakkaalle kuvan, ettd jatkuvasti
hereill& olevaksi mainostetussa valvomossa ei olekaan ket&dén paikalla. Lisaksi korostet-
tiin monesti, ettd toiminnan lapinakyvyys synnyttad luottamusta kiinteiston ympaérilla
toimivien osapuolien kesken, joten siihen on syyta kiinnittaa erityista huomiota jatkos-
sakin. Kéytannossa tarkoittaa sitd, ettd asukkailla, talon hallituksella ja is&nnditsijalla on
selked kuva kiinteistopalveluyrityksen toimintatavoista, miten yritys reagoi saamaansa
yhteydenottoon ja mité jatkotoimenpiteitd se aiheuttaa. Asukkaita olisi hyva tiedottaa
esim. yhteisesti, ettd mita kaikkea ja miten yritys kiinteistossa tekee sekd miten tehtévia
aikataulutetaan. VValvomon kautta tapahtuva toiminta ei vélttamatta nay kaikille asuk-
kaille asti, mutta heidan olisi hyva tietd4d mista he maksavat. Toiminnan tiedottamisella
asukkaiden epatietoisuus vahenisi ja se voisi vahentda asukkailta tulleita yhteydenottoja.
Asukkaita olisi hyva tiedottaa, ettd millaiset ongelmat ovat kiireellisia ja mitka taas voi-

daan hoitaa varsinaisen tytajan puitteissa (Isdnnoitsija B ja C 2015).

4.3.1 Valvomon toiminta

Haastatteluissa tuli ilmi, ettd isdnnoitsijoita kiinnostaa kiinteistoisté tulleet halytykset ja
yhteydenotot seka niiden laatu. Toimenpiteiden kannalta on merkittava tietaa, onko ha-
Iytysten takana yksi tyytymattoéman huoneiston asukas vai onko kyse laajemmasta on-
gelmasta. Jo pelkastadn halytysméarien ilmoittaminen auttaa isannditsijoitd hahmotta-
maan kiinteiston tilannetta ja asukastyytyvaisyyttd. Kuukausittainen yhteenveto tulleista
hélytyksista ja yhteydenotoista sekd vertailu edelliskuukausiin olisi riittava. Siita sel-
vidisi onko maard normaalia suurempi tai pienempi. Isannditsijat haluaisivat tiedon teh-
dyistd korjaustoimenpiteistd. Lisaksi he haluavat tietdd erikseen sovituista lisatoista
(Isénnditsija B ja C 2015).

Edelld esitetyt ndkemykset asettavat haasteita kohteisiin, joissa HH-kiinteistopalvelut
Oy ei vastaa kiinteisthuollosta, vaan pelkastdén valvonnasta, halytysten vastaanottami-

sesta seka niiden vélittdmisesta vastaavalle kiinteistdhuoltoyritykselle. Toiminnan suju-
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vuus vaatisi korjaus-/huoltotéiden suorittajalta ilmoitusta valvomoon. Kohteissa, joissa
HH-kiinteistopalvelut Oy vastaa myos kiinteistéhuollosta, voisi olettaa ettd tiedonsiirto
onnistuttaisiin jarjestamadn niin, ettd suoritetuista toista ilmoitettaisiin valvomoon ja
namékin dokumentoidaan. Talldin raportointi tapahtuisi aina samaa kanavaa pitkin ja

kiinteistod koskevista dokumenteista selvidisi kokonaiskuva suoritetuista toimenpiteista.

4.3.2 Energiapalvelu

Molemmista haastatteluista k&vi ilmi, ettd kysyntédad laajemmalle raportointipalvelulle
on, mikali se 10yt4& asiakkaat eli kiinteistOjen paattajat. Heilla ei valttamatta ole kiin-
teistoteknista tietotaitoa, joten tallainen kokonaisvaltainen palvelu auttaisi heita Kiinnit-
tdmaan huomiota olennaisiin, paatoksia vaativiin asioihin (Isannditsija A & Isénnoitsija
B ja C 2015).

Iséannditsija A painottaa palvelun aktiivisempaa markkinointia suoraan hallituksille. Han
uskoo téllaisen palvelun olevan hyvé ja toimiva, kokonaisvaltainen ratkaisu ja kiintean
hinnan myota helpompi myyda hallituksille. T&lla hetkelld hallitukset ja asukkaat tarttu-
vat erilaisiin, epamadraisiin laitteisiin ja toimijoihin, koska eivat tied4, ettd tallainen

palvelu olisi saatavilla lahistoltakin (Isannoitsija A 2015).

Isénnoitsijat toivoivat téllaisen palvelun tuottavan tietoa kiinteistén energiansaastépo-
tentiaalista sekd vinkkejd mahdollisista toimenpiteistd ja niiden suorittamisesta. He
osaavat kasitella kulutuslukuja, mutta haluaisivat tietoa tehdyistd, energiankulutusta
pienentdvistd toimenpiteistd, jotta pystyisivat myos itse tarkkailemaan ja kiinnittdmaan

sithen huomiota (Is&nnditsija A & Isénndaitsija B ja C 2015).

Ajatusten vaihtoa kaytiin myos siité, ettd pitéisikd energiankulutuksista tiedottamista
painottaa vuodenaikojen ja oletettujen kulutusajankohtien mukaan. Tai tulisiko jossain
olla palvelin, joka on linkitetty valvomoon ja kulutuskertymat péivittyvét automaattises-
ti tietyn véliajoin ja myonnettyjen tunnusten avulla iséannditsijat ja asiakkaat voisivat

ké&ydé& seuraamassa kertymia (Isdnnditsija B ja C 2015).

Tydssaan he ovat todistaneet, ettd jo pelkkd mahdollisuus energiankulutusten seuraami-

seen vahentad kulutusta. Heidan mukaan tdmé on havaittavissa selvasti vedenkulutuk-
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sen pienentymisend, mutta sama patee myos sdhkonkulutukseen (Isannditsija B ja C,
2015).

4.3.3 Tiedottaminen

Kulutusraportointi kerran kuukaudessa riittdd. Samaan yhteyteen voi liittdd myos muut
sédannollisesti raportoitavat asiat. Tiedottamisen suhteen ei noussut esiin suurempia vaa-
timuksia, mutta koettiin, etté sitd ei koskaan ole liikaa. Sen merkitys on kasvanut paljon
ja tulevaisuudessa tulee korostumaan entisestddn. Tiedottaminen korostaa yrityksen
toiminnan l&pinakyvyytté (Isannditsija B ja C 2015).

Raportointikanavankaan suhteen ei suuria vaatimuksia noussut esiin. A:n mielesté ei ole
vélig tapahtuuko raportointi sédhkopostitse vai jonkin internet-pohjaisen palvelimen
kautta. B:n ja C kallistuivat enemman s&hkoinen tiedottamisen puolelle. Internet-
pohjainen palvelin toisi paljon mahdollisuuksia ja tiedonsiirto olisi joustavaa. Samalla
sinne voisi pilkkoa tarkempia kuvaajia kulutuksista ja se toimisi samalla tallennuspaik-

kana edellisten vuosien kulutuksille (Isdnnditsija A & Iséannoitsijé B ja C 2015).

4.4 Havainnot

Opinndytetyon lahtokohtana oli ensisijaisesti energiapalveluun liittyvan raportoinnin
kehittdminen. Tyon edetessa tilaajan puolelta nousi ajatus, ettd raportointia voisi hyo-
dyntdd markkinointimielessé valvontapiirin kohteisiin, jolla osoitettaisiin, etta tallaista
palvelua olisi tarjolla yrityksen toimesta. Selvan pdamaarén ja kehityssuunnan puuttu-
minen teki tyosta haastavaa, koska matkan varrella oli paljon liikkuvia osia.

Palvelun piirissa tyoskentelevien henkilGiden yhteistyd ja sitoutuminen palvelun tuot-
tamiseen taytyy kiinnittaé erityistd huomiota. Vierailu etdvalvomossa jatti kuvan, ettd
valvomotyodntekijoilla ei ole kovin selkedé kuvaa palvelusta, sen olemassaolosta tai hei-
dan roolistaan sen osana. Halytyksien vastaanottamisen johdosta he ovat olennainen osa
palvelua. Siksi palvelussa tydskentelevilld tulisi olla selvat roolit ja tyotehtdvat. Heidan
olisi ainakin hyva tietdd, mitka kiinteistot kuuluvat palvelun piiriin. Etdvalvomossa on 4

tietokonetta, johon on liitetty kaikki valvonta- ja energiapalvelun piiriin kuuluvat kiin-
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teistot. Toiminnan helpottamiseksi kaikki energiapalvelun piiriin kuuluvat kiinteistot
olisi hyva sijoittaa samalle tietokoneelle. Talloin tydntekija tietaa tiettya nayttda katso-
essaan, etta kiinteistd kuuluu EnergiaPlus -palvelun piiriin. Selkedmpi tydnjako ja pa-
rempi perehdytys varmistaisi olennaisten tietojen tehokkaan tallentamisen, jolloin rapor-
tin koostaminen helpottuu. Liséksi voitaisiin nimetd vastuuhenkil®, joka vastaa valvo-
mon toimintatavoista ja prosesseista, niin etta kiinteistostd tulleiden halytysten kirjaa-
minen ja raportointia varten tehtava tiedonkaésittely tulisi kerralla oikein tehdyksi. Val-
vomossa kerattyjen tietojen perusteella voisi tuottaa alla olevan esimerkin (Kuva 12)
mukaisia kuvaajia. Tarkemmat yksityiskohdat voisi esittda liitteessa tai kuvaajan esitys-

tapaa muokaten.
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Kuva 12. Halytysten esimerkkiesitys.

Opinnaytetyon edetessa tutkimuskohteiksi valikoitui pelkan valvontapalvelun piiriin
kuuluvia kiinteist6ja. Jalkikateen ajateltuna olisi ollut perusteltua kaytt&da esimerkkikoh-
teina energiapalvelun piirissa olevia kiinteist6ja. N&in olisi saatu tarkempi kuva ener-
giapalveluun kuuluvien kiinteistdjen mittausympaéristoista ja niiden kautta valvomosta
saatavista tiedoista. Valvontapalvelun piiriin kuuluvien kiinteistdjen perusteella laaditut
lomake- ja raporttipohjat voivat olla liian yleispiirteisia, jolloin energiapalvelun piirissé
olevien kiinteistdjen raportointi samalla lomakkeella ei tuota lisarvoa palvelun asiak-
kaalle. My0s haastateltujen isénnditsijoiden joukkoon olisi kannattanut siséallyttaa edes
yksi henkil®, jolle nykyisen energiapalvelun sisaltd olisi tuttu. Haneltd olisi saatu aja-

tuksia ja ndkokulmia, jotka pohjautuvat olemassa oleviin toimintatapoihin. Nyt tehdyilla
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haastatteluilla saatiin enemmankin mielipiteitd yrityksen yleisesta valvomotoiminnasta

ja palvelusta, jolle markkinoilla olisi kysyntaa.

Energiapalvelu on ollut kdytdssa noin kaksi vuotta ja sen piiriin kuuluu kymmenkunta
Kiinteistod. Kehitystyon yhtena tavoitteena oli myynnin edistdminen ja lisét4 energia-
palvelun piirissa olevien kiinteistéjen maarad. Yrityksen valvomo- ja kiinteistonhuollon
piiri siséltaa satoja kiinteistojé, jotka olisivat hyva markkinapohja palvelulle, sill& kiin-
teistdjen paattdjilla on jo jokin mielikuva yrityksesta ja sen toiminnasta. Saatavilla ole-
vasta palvelusta olisi hyva olla tieto edes yrityksen www-sivuilla. Markkinointiresurssi-
en ollessa rajalliset sit4 voisi korostaa erityisesti etusivulla, jolloin se tavoittaisi mahdol-
lisimman suuren vierailijamaaran. Yrityksen toiminnasta haastattelujen kautta saadun
positiivisen mielikuvan ja kokonaisvaltaisen palvelun luulisi olevan toimiva yhdistelma,
kun alalla tydskentelevét kertoivat tallaiselle palvelulle olevan kysyntéa. Isannditsijéa
A:n ehdotukselle markkinoinnin kohdistamisesta suoraan Kiinteiston paéattajille ilmeni
my0s vastakkaisia mielipiteitd. He toimivat kiinteiston eduksi, joten olisi loogisempaa,
ettd he toimivat yrityksien ja Kiinteiston vélissa. Taméa edellyttdisi isannoitsijoiden pa-
rempaa tuntemusta energiapalvelusta. Kiinnostuksen heratessa olisi yrityksen perustel-
tua kayda tiedottamassa kiinteiston péattajia ja asukkaita tarkemmin palvelusta. Kilpai-
luetuna palvelulla on paikallisuus ja tavoite tuottaa kulutuslukujen lisdksi muutakin tie-

toa kiinteiston kayttajille ja omistajille.

4.4.1 Mittaukset

Mittausymparistd ja sen laajuus asettaa ldhtokohdat etdvalvomon kautta tapahtuvalle
seurannalle ja sen avulla mahdollisesti saavutettaville saastoille. Jotta palvelusta saa
tdyden hyodyn irti, tulee koko kiinteiston toimintaa kyetd seuraamaan. Puutteellisella
mittausymparistolla kiinteiston optimaalista energiansaastopotentiaalia ei pystyta hyo-

dyntaméan.

Valvontapiiristd valittujen esimerkkikohteiden perusteella kiinteistét ovat hyvin eri-
tyyppisia kéayttotarkoituksiltaan ja tekniikoiltaan. Energiankulutuksen seurannan kannal-
ta osa kiinteistoista oli puutteellisia. Esimerkiksi ilmanvaihdon ohjaus saattoi sisaltaa
ainoastaan vaihtoehdot paalla tai ei p&aalla. Téllaisella ilmanvaihdon ohjauksella ei saa-
vuteta sééstoja olosuhteita heikentaméttd. Tarkemmassa tarkastelussa olleet kohteet oli-
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vat useamman vuosikymmenen ikdisia. Tuon ajan kiinteistoissa on tyypillista, etté niis-
sé ei ole koneellista tulo- ja poistoilmanvaihtoa vaan kaikissa poistoilmanvaihto hoidet-
tiin huippuimureilla ilman lammaontalteenottoa. Tama kertoo siit4, ettd rakennuksissa on

energiansaastopotentiaalia.

Kulutusmittausten lisdksi on syytd varmistaa, ettei jarjestelmien optimointi heikenna
asumisolosuhteita. Asumisen ja rakenteiden kannalta terveellisten olosuhteiden varmis-
tamiseksi taytyy mitata myos olosuhteita, kuten lampétiloja seké& kosteus- ja epapuh-

tauspitoisuuksia.

Mittausympariston laajuudesta ja rakentamisen kustannuksista péattdd asiakas. On siis
erittdin tarkeéa tarjota tarvittavat komponentit asiakkaan kannalta mahdollisimman hy-
van lopputuloksen saavuttamiseksi. Kustannusten kasvaessa on térkeda kyeta peruste-
lemaan investoinnilla saavutettavat hyodyt. Vdhimmaisvaatimuksena valvomosta pitdisi
selvitd kokonaiskulutukset ja sisdilman olosuhteet. Lisédksi mahdollisilla osakulutuksilla
voidaan selvittad tarkemmat energiankulutuspisteet, joista tarkeimpéna ja yleisimpéana
kayttoveden lammitykseen kuluva lammitysenergia. Olisiko kannattavaa tarjota val-
miiksi raataloityja mittausympéristopaketteja, joista asiakas voisi valita pelkédt koko-
naiskulutukset kattavan mittausympériston tai kokonaiskulutusten lisdksi erilaisia osa-
kulutuksia siséltdvan paketin. Jarjestelmien saétdjen ja ohjausten optimoinnilla ehkéis-

taan turha kulutus ja lisataan kiinteiston energiatehokkuutta.

4.4.2 Tiedottaminen

Opinndytetyon paitavoite oli yhtendisen ja kiinteiston energiankulutuksen kannalta kat-
tavan raportin luominen valvontapalvelun pohjalta. Kuukausikohtainen raportti on ylei-
sin ja se on kulutuslukujen kannalta sopiva aikavéli. limatieteen laitos paivittad lampo-
energiankulutuksen normitukseen tarvittavat lammitystarveluvut alkukuusta, joten ra-
portointiajankohta voidaan méaérittdd kuukauden alkupuolelle. Raportin pitéisi olla kui-
tenkin tiivis, maksimissaan kaksipuolisen A4-paperiarkin kokoinen, etta sita olisi mah-
dollista jakaa ja valittdd esim. asukkaille tai Kiinteiston paattdjille. Raporttia voidaan
tdydentda sovituilla liitteill4 tai tarkennuksilla. Raportoinnin saannéllisyyden takaami-

seksi voisi kehittdd muistutuksen, joka kuitataan, kun raportointi on suoritettu.
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Raportointikanavana nékisin parhaaksi vaihtoehdoksi pilvipalvelun, johon lisataan tuo-
reimmat raportit ja paivitykset. Tallainen vaihtoehto poistaisi erillisten raporttien l&he-
tyksen. KiinteistOstd raportoidut asiat esitetddn kuvaajamuodossa palvelussa ja niita
paivitetddn kuukausittain. Saman kanavan kautta saadaan joustavasti valitettya tietoa
palvelun piirin osapuolille ja tarvittaessa kiinteiston hallituksille/asukkaille voidaan
luovuttaa tunnuksia tietyilld rajoituksilla, jolloin he padsevéat suoraan kotikoneiltaan kat-
somaan edelliskuukauden kulutukset ja kulutusmuutokset, mutta eivét pysty tehdd muu-
toksia sisaltoihin. Tallaisessa toimintamallissa asiakaspinta nékisi konkreettisesti, mil-
laista vastinetta he rahoilleen saavat. Pilvipalvelu toimisi samalla arkistona, josta uusien
raporttien liséksi olisi nahtavilla myos edelliset raportit. Lisétysta raportista lahtisi il-
moitus asiakkaan sahkopostiin tai matkapuhelimeen.

Yksittaisten ohjausarvojen raportoinnilla ei saada juurikaan lisdarvoa asiakkaalle, mutta
olosuhderaporteilla, esim. huoneldmpétilan pysyvyydelld nakisi miten kiinteiston jarjes-
telmét pystyvat yllapitdméan halutun sisdlampdétilan. Internet-pohjaisessa pilvipalvelus-
sa pystyisi tamankaltaisia kuvaajia esittdmaan ilman, ettd niita tarvitsisi erikseen rapor-
tissa esittaa ja télla tavoin tuotettaisiin asiakkaalle lisatietoa kiinteistosta. Talldin raport-
ti voitaisiin pitd4 hyvin yksinkertaisena, kaikille kiinteistdille sopivana ja kiinteistokoh-
taisesti, kiinteistosta irtisaatavilla tiedoilla pyrkia tuottamaan lisdarvoa asiakkaalle.

Raportoinnissa olisi hyva miettia myds automatisointia. Energiapalvelun kasvaessa ra-
portointiin kuluva aika kasvaa merkittavésti. Paras tilanne olisi, jos raportoitavat tiedot
pystyisi suoraan valvomosta siirtdaméan sahkoisesti raporttiin. Raportoinnissa tulisi valt-

tdd mahdollisimman paljon késisy6ttoa ja raportoitavan tiedon etsintdan kuluvaa aikaa.

Dokumentoinnin kannalta tietojen tallentaminen yhteen tyokaluun olisi optimaalista.
Talléin raportoinnin automatisointi olisi mahdollista. Talla hetkell&d valvomotyontekijat
vastaanottavat halytykset ja yhteydenotot. Néihin liittyvat saato- ja jarjestelmamuutok-
set tehdaan joko valittomaésta valvomohenkilon toimesta tai vasta myéhemmin Kiinteis-
ton tarkempaa analysointia suorittavan henkilon toimesta. Ratkaisu voisi yksinkertai-
simmillaan olla, ettd keratddn kiinteistokohtaisesti vastaanotetut halytykset ja tehdyt
muutokset yhteiseen excel-tiedostoon eri alalehdille, jonka pdivitetty versio olisi aina
saatavilla sité tarvitseville. N&in tiedot I6ytyisivét yhdesté paikasta ja sielt4 voisi poimia
raportointia varten tietoja, esim. hélytysten lukumaéarasta. Tiedostot voisi tallentaa verk-

koon, josta tuorein versio olisi aina saatavilla.
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5 YHTEENVETO

Tehokkaan energiaseurannan varmistamiseksi kiinteistosta tulee mitata kokonaiskulu-
tukset lammostd, sahkostd ja vedestd. Kulutusten jakautumisen hahmottamiseksi olisi
hyvd mitata osakulutuksia jérjestelmistd, joiden oletetaan muodostavan merkittdvan
osan kiinteiston energiankulutuksesta. Tallaisia esimerkkeja ovat lampimén kayttoveden
ja ilmanvaihdon lampdenergiankulutus, keskitetyn ilmanvaihtojarjestelman ja jaahdy-
tysjarjestelman sahkonkulutus sek& mahdollisuuksien mukaan kiinteisté- ja huoneis-
tosahkonkulutus ja kiintedn valaistuksen sdhkdnkulutus. Olosuhteiden varmistamiseksi
olisi hyva mitata sisailman lampdtilaa, suhteellista kosteutta ja epapuhtauspitoisuutta,

vahintaan hiilidioksidipitoisuutta.

Tilaajan kanssa sovittiin, ettd tdmén hetkiseen energiaraporttiin ei tehdd muutoksia,
vaan sen avulla raportoidaan jatkossakin kiinteiston kokonaisenergiankulutukset. Tamé
energiaraporttipohja 16ytyy liitteestd 2. Energiaraportin rinnalle luodaan lisaraportti, jol-
la raportoidaan kiinteiston tapahtumia, osakulutuksia ja muita saatavilla olevia lisatieto-

ja.

Kiinteiston raportointikanavaksi kehitetdan pilvipalvelu tai muu verkkoratkaisu, jonne
kaikki raportit lisatdan ja paivitetaan. Palveluun voidaan jakaa tunnuksia erilaisilla rajoi-
tuksilla, joiden avulla kayttajat kirjautuvat palveluun ja paasevat katsomaan tarvitsemi-
aan tietoja. Valvomosta tai muualta tuleva tieto kirjataan suoraan jarjestelméan ja aina-
Kin tietyt raportin osat paivittyvat automaattisesti kiinteistokohtaisiin raportteihin. Jar-

jestelmén pohjana voisi toimia esimerkiksi séhkdinen huoltokirja.

Kaikille kiinteistoille soveltuva raportti sisédltéisi kuukausittaista tietoa. Kokonaiskulu-
tukset ja ominaiskulutukset viimeisen kahden tai kolmen vuoden ajalta antaisi asiak-
kaalle riittdvan pitké&n aikavalin vertailla muutoksia ja tarkkailla kehitystd. Uuden ener-
giatehokkuuslain mukaan kaukoldammon toimittajalta tulee olla saatavilla kulutustiedot
viimeisen kolmen vuoden ajalta, mikéli kaytdssa on etéluettava mittari, mik& kykenee
rekisteroiméan tuntitason kulutustietoja (Energiatehokkuuslaki 30.12.2014/1429, 24 8).
Lisdraportti voisi siséltdd mm:
o Lukumé&érd vastaanotetuista halytyksista ja yhteydenotoista

e Yhteenveto tehdyistd muutoksista/havainnoista
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¢ Kiinteiston ominaiskulutusten kehitys

e Vastaavan kiinteiston kulutusten keskiarvot
Liséksi raporttiin voidaan tehda liséyksia Kiinteistokohtaisesti, mikéli kiinteistosta on
saatavilla valvomon kautta oleellista tietoa. Tallaisia voisivat olla mm. olosuhderaportit

ja osakulutukset.

Dokumentoinnin tyovélineena voidaan kayttdd esimerkiksi Kiinteistokohtaista excel-
tiedostoa, johon eri alalehdille kerataan tietoa raportointiajan tapahtumista. Valvomo
Kirjaa kiinteistosta vastaanotetut halytykset ja tarkemman seurannan tekevé henkild Kir-
jaa havaitut muutokset ja mahdolliset toimenpiteet. Energiaraportin sdilymisen johdosta
tavoitteena on yhdistéa kirjaamis- ja lisaraporttimalli, jolloin kirjauksen jélkeen tapah-
tuma siirtyisi automaattisesti raporttiin ilman erillista tyovaihetta. Opinnaytetyon loppu-
tuloksena kehitetty tyokalu ei ole julkinen, mutta sen avulla luotu toinen raportointilo-
make on liitteessa 3.

Kirjaukset tehdaan kiinteistokohtaisesti. Kaikista Kirjauksista tulee kdydéa ilmi ajankohta
ja sen tekija. Halytyksista tulee selvitd ainakin hdlytyksen aiheuttaja, syy ja mahdollinen
jatkotoimenpide. Vastaanotetuista puheluista kirjataan aihe, sen sijainti ja ilmoittaja.
Néihin ei kirjata ovenavauspuheluita tai muita vastaavanlaisia ongelmia, jotka eivat
vaadi tarkempaa vian selvittdmista. Havainnointien ja muutosten kirjaaminen voi olla
vapaampaa, mutta niista tulisi selvitd ajankohta, kuvaus havainnosta, tehdystd muutok-
sesta ja perustelu tehdylle toimenpiteelle. Havainnointien yhteyteen olisi hyvé todentaa

muutosten vaikutukset mikéali mahdollista.

Kiinteiston kokonaistilan hahmottamiseksi energiapalveluun voisi sisallyttad vuosittai-
sen kokonaisanalyysin. Siing esitettéisiin vuoden aikana havaittujen tapahtumien perus-
teella tehtyjé johtopédatoksia sek& mahdollisia toimenpide-ehdotuksia. Sellaisia voisivat
olla isannoitsijoidenkin toivomat konkreettiset toimenpide-ehdotukset energiankulutuk-
sen pienentdmiseksi sekd muut nakopiirissa olevat korjaus- ja muutostarpeet séésto- ja

kustannusarvioineen.
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Liite 1. Haastattelulomake

1(2)
VALVOMOTOIMINNAN KEHITTAMINEN

Olen kehittdmé&ssa insindoriopintojeni  lopputyona yhdessa HH-

kiinteistopalvelut Oy:n kanssa etdvalvomon toimintaa. Tdman kyselyn tar-

koituksena on tiedustella kehityksen tarvetta ja ongelmakohtia asiakkaan

nakokulmasta. Toimintaa pyritddn kehittdmaan siten, ettd se palvelisi asi-

akkaita ja heidan tarpeitaan mahdollisimman hyvin. Teilld on nyt mahdolli-

suus tuoda esiin asioita ja tarpeitanne valvomotoimintaa ja yhteistyota kos-

Kien, joita pyrimme ottamaan huomioon toiminnan kehityksessa.

Miten olette kokeneet yhteistyon valvomotoiminnan osalta?
Oletteko tietoisia, mitd valvomossa tehdaén kiinteistonne osal-
ta?

Onko kiinteiston LVIS- ja automaatioteknisestd toiminnasta
tiedottaminen riittdvaa, vai pitaisiko sité lisatéd/vahentaa? Pitéi-
sik0 kohdekaynteja kiinteistoon olla enemmaéan?

Millaista tietoa LVISA —tekniikan ja valvomotoimintojen suh-
teen haluaisitte kiinteistosta saada?

Miten usein ja missa muodossa haluaisitte tietoa? (sdahkoposti,
verkkopohjainen palvelu, johon lisatddn dokumentit/raportit
KiinteistOst4, muu tapa?)

Ruusuja valvomon toiminnasta

2(2)
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Risuja valvomon toiminnasta

HH-kiinteistopalvelut Oy tarjoaa valvomotoiminnan rinnalle
myo6s energiahallintapalvelua. Osaava henkilokunta seuraa ja
saataa kiinteiston jarjestelmien (lammitys, ilmanvaihto, valais-
tus, yms.) toimintaa sekéd lampdenergian, sahkdenergian ja ve-
denkulutusta. Oletteko tietoisia téllaisesta palvelusta?

Onko téllaiselle palvelulle tai valvomotoiminnalle mielestanne
tarvetta?

Mitké tiedot (kulutuslukujen lisdksi) Kiinteistosta tai valvomon
toiminnasta ovat mielestanne sellaista, jotka ovat tarkeitd isén-
noitsijoille/kiinteistdon omistajille?

Naetteko tarpeellisena jarjestaa (esim. vuosittaista) tapaamista,
jossa kaydaan lapi kiinteiston toimintaa ja vaihdetaan havain-
toja Kiinteiston tilasta/toiminnasta?

Vapaa sana



Liite 2. Energiaraportti

KULUTUSSEURANTARAPORTTI

{\Qh.- Tampuuri

HH-TESTI
Kiinteistdkatu 1, 00100 TESTILA

1.1 Limpéenergian kuukausikulutukset MWh

Ajanjakso Toteutunut Muwtos  Mormeerattu  Muutos
- 0.0 - 0.0 - T
- 0.0 0.0

w— Eclalisnn vioden rorm kulubus
Il Seurantaviodan kubies

0 Saurartavundan norm. kulutus
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4

Aikavali 11212015
Raportin pdivamasrd 13.03.2015

KIMTEISTOMUMERO: 0011
LAMMITYSMUOTO: Kaukolamps
ILMANVAIHTOJAR:
KINTEISTOTYYPPL: ASUINKERROSTALO
RAKENNUSTILAVUUS: 40000 m*
RAKENNUSVUIOSE: 2010
ASUKKAITA: 12 (1222015)

1.2 Limpbenergian vuosikulutus

MWh
Seurantaveoden arvicitu kulutus 0
Edellisen vuoden kulutus 0 -
Seurantavuoden arv. nomm. kulutus ja Empdind. 0
Edellisen vucden norm. kulutus fa |3mpdindeksi 0
Paikkakunnan vastaawien kiint. keskim. nom. kulutus - i

12 Vastaavien Kinteistéjen [Smpaindsksien vaihtelurajat - KWhFm?
1
0,8 1.2 Kaukolampoveden keskimaardinen jaihtyminen
E 0,6 = Edaliran wucsi [l Sevrantevucs
04 %
0.2 o 38
0 &
1]
o s 4 5 B 7 B 8 WMo 1 2z 3 4 5 & T B 9% W 1 iz
Huukausi Kuukausi
2.1 Veden kuukausikulutukset 31 S3hkdn kuukausikulutukset
Ajanjakso m* Muutos Ajanjakso MWh Muutos
- 0.0 - % - 0.0 -
- 0.0 - 0.0
— Edeliren vuosi kyimivesi [l Seurantaveosi Bmminvesi w== Ecizlinen vuosi sahkd [l Seurantavuos phsdhks
B Soursniavunel kylmives) e Edalinen vuosl lamminves| W Scursntavuos| sahkid e Edellinen vicsl yasahki
1.2 12
1 1
o8
i £ oe
T 08 : O
4
04 0,
0.2
02 o
] 2 4 i 4 13 12
1 & 3 4 5 B T g 3 W n 12 1 2 & T ¥ 11
Kuukaus| Kuukausi
2.2 Veden vuosikulutus 3.2 53hkin vuosikulutus
m" lasivrk  LRm® MWh kWhiRm®
Seurantavuoden anioitu kulrtus [1] - Seurantavuoden anioitu kulutus 0 -
Edellisen wusden kulutus ] - Edellisen vuoden kulutus [1] -
Vastkint keskim_kulutus [1] Vast kiint. keskim. kulutus - [1]
Vast kint kulutuksien vaihtelurajat - Ifasfrk Vast kiint. kulutuksien keskirajat kWh'Rm®
HUOMAUTUKSET
MUISTILAPPU
Lisdtty Kayttija Huomio

(HH-kiinteistopalvelut)
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Liite 3. Kiinteistoraportti

1(2)

stopaloelet Oy

ﬁﬁﬁ"— z

Kiinteist® MALLIKIINTEISTO

MALLIKUJA 16, TAMPERE

Osoite:

Halytykset

I Halytykset 2013
E="0 Halytykset 2014

OTNOWOITNO
o

VaYYN

— Hilytykset 2015
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Yhteydenotot

[ Yhteydenotot 2013
[ Yhteydenotot 2014

IS NOWWLVUITANO
-

VYV

= \Yhteydenotot 2015
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