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ESIPUHE

Tämä tutkimus kuuluu osana Tilastokeskuksessa vuonna 1985 alkaneeseen 
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Hankkeen toimeksiantajana ja rahoittajana on ollut kauppa- ja teollisuus­
ministeriön energiaosasto.

Tässä raportoitavassa asuintaloyhtiöitä koskevan osaprojektin toisessa 
vaiheessa tutkittiin, millainen yhteys asuintaloyhtiöiden isännöinnin ja 
huollon organisointitavoilla on taloyhtiöiden lämmitysenergian kulutusta:- 
soon ja energiataloudellisten toimenpiteiden suorittamisaktiivisuuteen.

Tutkimushanketta valvoneen johtoryhmän puheenjohtajana on toiminut yli­
tarkastaja Mirja Kosonen kauppa- ja teollisuusministeriöstä. Jäseninä 
ovat olleet toimistoinsinööri Laila Hosia ympäristöministeriöstä, ylitar­
kastaja Heikki Kotila ja ylitarkastaja Annukka Lehtonen kauppa- ja 
teollisuusministeriöstä sekä yliaktuaari Juha Nurmela ja erikoistutkija 
Eero Tanskanen Tilastokeskuksesta.

Asiantuntijoina ovat olleet tutkimusinsinööri Tero Mäkelä Lämpölaitosyh­
distys ry:stä, kiinteistöpäällikkö Risto Soininen Valtakunnallisesta 
vuokratalo-osuuskunnasta, suunnittelija Pekka Tonttila asuntohallitukses­
ta sekä yliaktuaari Juha Nurmela Tilastokeskuksesta.

Tutkimusta on johtanut Tilastokeskuksen haastattelutoimistossa erikois­
tutkija Eero Tanskanen, joka on vastannut myös kyselyaineiston keräämi­
sestä. Yliaktuaari Heidi Melasnlemi-Uutela on analysoinut aineiston sekä 
kirjoittanut raportin. Julkaisun laadinnassa on avustanut tilastonlaatija 
Liisa Koskinen ja raportin kuviot on toteuttanut aktuaari Pauli Ollila.

Helsingissä kesäkuussa 1988

Olavi E. Niitamo

Pentti Pietilä
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Sisälämpöti1atavoite, arvioitu todellinen keskimääräinen sisäläm­
pötila ja niiden erotus. Asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot omista­
jayhteisön mukaan.

Sisälämpötilatavoite, arvioitu todellinen keskimääräinen sisäläm­
pötila ja niiden erotus. Asunto-osakeyhtiöt hoitotavan mukaan.

Arvioidun todellisen sisälämpötilan ja tavoitelämpötilasta poikke­
amisen yhteys lämmitysenergian suhteelliseen kulutustasoon. 
Asunto-osakeyhtiöt.

Energiansäästötolmenpiteiden keskimääräinen lukumäärä taloyhtiötä 
kohti toimenpideryhmittäin valmistumisajankohdan mukaan. Ennen 
vuotta 1980 kaukolämpöön liittyneet asunto-osakeyhtiöt ja vuokra­
talot omistajayhteisön mukaan.

Energiansäästötoimenpiteiden keskimääräinen lukumäärä taloyhtiötä 
kohti toimenpideryhmittäin valmistumisajankohdan mukaan. Ennen 
vuotta 1980 kaukolämpöön liittyneet asunto-osakeyhtiöt hoitotavan 
mukaan.

Taloyhtiöiden jakautuminen tiivistämis- ja eristämistoimenpiteiden 
ja lämmitysjärjestelmän perustoimenpiteiden lukumäärän ja keski­
näisen yhteyden mukaan. Ennen vuotta 1976 kaukolämpöön liittyneet 
asunto-osakeyhtiöt hoitotavan mukaan.

Tiivistämis- ja eristämistoimenpiteiden ja lämmitysjärjestelmän 
perustoimenpiteiden lukumäärän yhteys lämmitysenergian suhteelli­
seen kulutustasoon. Ennen vuotta 1980 kaukolämpöön liittyneet 
asunto-osakeyhtiöt.

Kulutuksen seurantajärjestelmien käyttö. Asunto-osakeyhtiöt ja 
vuokratalot omistajayhteisön mukaan.

Kulutuksen seurantajärjestelmä ja eri osapuolten seurantaan osal­
listuminen. Asunto-osakeyhtiöt hoitotavan mukaan.

Isännöitsijän ja huoltomiehen vaihtuvuus edeltäneiden viiden vuo­
den aikana. Asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot omistajayhteisön mu­
kaan.

Isännöitsijän, hallituksen puheenjohtajan ja huoltomiehen vaihtu­
vuus asunto-osakeyhtiössä hoitotavan mukaan.
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1. JOHDANTO

1.1. Asu1ntaloyht1öt energian käyttäjinä

Asuintaloyhtiöt ovat Suomessa varsin merkittävä energian kuluttajaryhmä. 
Vuonna 1986 noin viidennes Suomen energiankulutuksesta käytettiin raken­
nusten lämmittämiseen!). Asuinrakennukset kattoivat vuonna 1985 raken­
nuskannan kokonaistilavuudesta 70 t. Asuinrakennusten tilavuudesta puo­
lestaan asuinkerrostalot ja kytketyt pientalot muodostivat yli 40 %. Kar­
keasti arvioiden asuintaloyhtiöiden lämmitysenergian osuus Suomen energi­
an kokonaiskulutuksesta oli 7-8 %. (Energiatilastot 1986, Väestölaskenta 
1985, Tilastotiedotus TE 1985:17). Taloyhtiöiden asukkaiden kannalta läm­
mitysenergian käytöllä on myös suuri merkitys, sillä lämmityskustannukset 
kattavat noin 40 Ä asunto-osakeyhtiöiden hoitokuluista (Marttila 1985).

Vaikka rakennuskanta on 1970- ja 1980-luvuilla kasvanut, ei rakennusten 
lämmittämiseen käytetyn energian kokonaiskulutus ole olennaisesti muuttu­
nut 1970-luvun alun jälkeen (Energiatilastot 1986). Tämä johtuu siitä, 
että vuosien 1973 ja 1979 energiakriisien vaikutuksesta rakennusten omi- 
naiskulutus (so. energiankulutus rakennuskuutiota kohti) on saatu laske­
maan. Ominaiskulutus on laskenut erityisesti uusissa rakennuksissa, mutta 
laskua on tapahtunut myös vanhassa rakennuskannassa.

Koska asumisväljyyden ja siten asuinrakennusten yhteistilavuuden olete­
taan tulevaisuudessa kasvavan, olisi rakennusten ominaiskulutusten edel­
leen laskettava, jotta lämmitysenergian absoluuttinen kulutus pysyisi 
edes nykyisellä tasolla.

Tutkimusten mukaan ominaiskulutusta voidaan edelleen laskea. Tämän mah­
dollistavat erilaiset energiansäästöinvestoinnit ja nykyisen rakennus- ja 
laitekannan käytön tehostaminen. Molempien edellytyksenä on rakennusten 
hoitoon osallistuvien ihmisten toiminta-aktiivisuus. Olennaiseksi kysy­
mykseksi onkin muodostunut, millaiset inhimilliset tekijät ja taloyhtiöi­
den hoitoon liittyvät organisatoriset tekijät vaikuttavat taloyhtiöiden 
järkevää energiankäyttöä edistävästi ja millaiset sitä estävästi.

1.2. Tutkimus osana Tilastokeskuksen laajempaa tutkimusprojektia

Tämä tutkimus on osa kauppa- ja teollisuusministeriön rahoittamaa laajem­
paa projektia, jossa selvitetään kuluttajakäyttäytymisen vaikutuksia 
energiankulutukseen. Projektin yhtenä osakokonaisuutena tutkitaan asuin­
taloyhtiöiden energiankulutusta. Perimmäisenä tavoitteena on selvittää, 
millaiset organisaatioiden toimintaan ja Ihmisten käyttäytymiseen liitty­
vät tekijät ovat järkevän energiankäytön edellytyksiä.

1) Osuudessa eivät ole mukana teollisuusrakennukset.
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Taloyhtiöitä koskevan osaprojektin lähestymistapa ja etenemisjärjestys on 
ollut seuraava:

Ensimmäisessä vaiheessa selvitettiin laajalla tilastollisella 
aineistolla rakennusten fyysisten ominaispiirteiden 
(talotyypin, rakennusten iän, lukumäärän, koon, alueellisen si­
jainnin, tilojen käytön jne.) sekä asukasrakenteen vaikutus 
lämmitysenergian ja veden kulutukseen. Tämän vaiheen n. 5 200 
kaukolämmitettyä taloyhtiötä koskevat tulokset on julkaistu ra­
portissa "Asuintaloyhtiöiden kaukolämpöenergian ja veden kulu­
tus 1984" (Melasniemi-Uutela - Tanskanen 1987).

Tutkimuksen toisessa vaiheessa, johon tämä raportti liittyy, 
selvitettiin edellisen vaiheen tuloksia hyväksikäyttäen, missä 
määrin asuintaloyhtiöiden isännöinnin ja huollon organisointi­
tavat ovat yhteydessä lämmitysenergian kulutuksen tasoon ja 
muutoksiin sekä erilaisten energiankulutukseen liittyvien toi­
menpiteiden yleisyyteen. Tämä vaihe perustui noin 1 300 taloyh­
tiön isännöitsijältä postikyselyllä saatuihin tietoihin.

Kolmannessa vaiheessa (jälleen edellisten vaiheiden tuloksia 
hyödyntäen) selvitetään 300 taloyhtiön isännöitsijää ja 
huoltomiestä haastattelemalla heidän energiankulutukseen liit­
tyvän tietämyksensä tasoa, töihin liittyvää vastuunjakoa sekä 
motivaatiotekijöitä. Tämän vaiheen tulokset julkaistaan 
erillisenä raporttina.

Asuintaloyhtiöiden energiankäyttöä sosiaalitieteellisestä näkökulmasta 
koskevien tutkimusten lähtökohtia, ongelmanasettelua ja tutkimuksissa 
huomioon otettavia teknisiä tekijöitä on kuvattu erillisessä esitutkimus- 
raportissa "Asuintaloyhtiöiden energiankulutus ja kuluttajakäyttäytymi- 
nen" (Tanskanen 1987).

1.3. Tämän osatutkimuksen tavoitteet

Sekä taloyhtiöiden isännöinnissä että taloyhtiöiden huollossa on viime 
vuosina tapahtunut suuria muutoksia. Isännöinti on siirtynyt sivutoimi­
silta isännöitsijöiltä ammatti-isännöitsijöille ja ammatti-isännöinti 
puolestaan entistä enemmän isännöitsijätoimistoille tai huoltoyhtiöille. 
Yhtiöiden huollossa ovat keskeiseen asemaan tulleet keskitetyt huoltoyh­
tiöt omien talonmiesten sijalle ja toisaalta asukkaiden omatoiminen huol­
to on voimakkaasti lisääntynyt pienten taloyhtiöiden yleistyessä 
(Marttila - Äijälä 1988, 20-26).
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Ei ole itsestään selvää, mikä on meneillään olevien muutosten merkitys 
taloyhtiöiden järkevän energiankäytön kannalta. Ammati11 istumisen ja kes­
kittymisen voidaan toisaalta ajatella lisäävän tehokasta ja ammattitai­
toista työskentelyä, toisaalta isännöinnin ja huollon etääntymisellä ta­
losta ja sen asukkaista sekä muuttumisella liiketaloudelliseksi toimin­
naksi voi olla myös negatiivisia vaikutuksia.

Tämän osatutkimuksen keskeisenä tavoitteena on selvittää, onko isännöin­
nin ja huollon organisointitavoilla yhteyttä siihen, millaiseksi taloyh­
tiön lämmitysenergian kulutustaso on muodostunut. Tutkimuksessa selvite­
tään myös, millaisia eroja eri isännöinti- ja huoltotapojen välillä on 
taloyhtiöiden energiankulutukseen liittyvissä käytännön toimenpiteissä. 
Isännöinti- ja huoltotapojen erojen lisäksi tutkitaan asunto- 
osakeyhtiöiden ja eri omistajaryhmien vuokratalojen välisiä eroja.

Tutkimusongelma voidaan konkretisoida seuraaviksi kysymyksiksi:

Eroavatko asunto-osakeyhtiötalot ja eri omistajaryhmien 
(kunnan, yleishyödyllisten yhteisöjen, liikeyritysten) vuokra­
talot toisistaan energian kulutustason ja siihen liittyvien 
toimintatapojen suhteen?

Ovatko suuret aluehuoltoyhtiöt, jotka hoitavat sekä isännöinnin 
että huollon, energiankulutuksen kannalta hyvä vai huono rat­
kaisu?

Onko ammatti-isännöitsijöiden ja taloyhtiön oman asukkaan sivu­
toimisesti hoitamien yhtiöiden välillä olennaisia eroja?

Eroaako yksityisten isännöitsijätoimistojen isännöimien talojen 
toiminta aluehuoltoyhtiöiden hoitamien talojen toiminnasta?

Miten huoltotapa liittyy energiankulutuksen tasoon ja siihen 
vaikuttaviin tekijöihin: onko taloyhtiöiden omistamien alue- 
huoltoyhtiöiden, yksityisten huoltoliikkeiden, taloyhtiöiden 
omien kiinteistönhoitajien (talonmiesten) ja asukkaiden omatoi­
misesti huoltamien yhtiöiden välillä merkittäviä eroja?

Olennaista on saada tilastollisesti riittävän laajalla aineistolla yleis­
kuva erojen olemassaolosta ja laadusta.

Aiemmin ei ole ollut saatavissa yleistettävissä olevia tietoja energian 
säästämiseen tähtäävien toimenpiteiden ja muiden energiankulutukseen 
liittyvien toimintatapojen yleisyydestä asuintaloyhtiöissä. Tässä tutki­
muksessa selvitetään myös näiden toimien yhteyttä lämmitysenergian kulu­
tustasoon. Näitä tietoja tarvitaan asuintaloyhtiöiden energiankulutuksen 
alentamiseen tähtäävässä tiedotus-ja koulutustoiminnan tuloksellisuuden 
ja tarpeen arvioimisessa.
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2. TUTKIMUSAINEISTO JA TUTKIMUSMENETELMÄ

2.1. TUTKIMUSAINEISTO

2.1.1. Tutkimusaineiston kokoaminen

Tutkimus on kohdistunut kaukolämpöenergialla lämmitettäviin ennen vuotta 
1984 valmistuneisiin kerros- ja rivitaloihin, joissa vähintään 50 % 
pinta-alasta oli asuinkäytössä. Tutkimus rajattiin koskemaan kaukolämpöä 
käyttäviä yhtiöitä sekä tietojen yhtenäisen saatavuuden että taloyhtiöi­
den energiankulutukseen vaikuttavan laitekannan yhtenäisyyden vuoksi.

Pääosa aineiston tiedoista on saatu postikyselyllä noin 1300 taloyhtiön 
isännöitsijältä kevättalvella 1986. Kulutustiedot sekä taustatietoja saa­
tiin projektin aiemmassa vaiheessa kerätystä laajemmasta nk. perusaineis­
tosta. Siihen kulutustiedot oli kerätty lämpö- ja vesilaitoksilta ja ra­
kenteelliset taustatiedot väestön keskusrekisteristä (ks. Melasniemi- 
Uutela - Tanskanen 1987, 4-7).

Tiedot koskevat 17 energialaitoksen toimialueella olevia taloyhtiöitä. 
Tutkimuksessa ovat mukana seuraavat kunnat:

Anjalankoski 
Espoo 
Helsinki 
Hyvinkää 
Joensuu 
Joutseno

Kempele
Lappeenranta
Lapua
Lieksa
Naantali
Nurmes

Orimattila
Oulu
Seinäjoki
Turku
Vantaa

Sijaintikunnat ja niistä satunnaisesti poimittavien taloyhtiöiden määrät 
on valittu siten, että otoksen taloyhtiöt edustavat oikeassa suhteessa 
erikokoisten kaukolämpöpaikkakuntien asuintaloyhtiöitä.

Keskeisimpiä isännöitsijöiltä tiedusteltuja asioita olivat

isännöinti- ja huoltotapa 
yhtiön omistajaryhmä
yhtiöiden laitekanta ja laitteiden käyttötavat 
sisälämpötilaa koskevat tavoitteet ja niiden saavuttaminen 
suoritetut energian säästämiseen liittyvät toimenpiteet 
energiankulutuksen seurantatavat sekä
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taloyhtiötä hoitavien henkilöiden (isännöitsijän, kiinteistön­
hoitajan ja hallituksen puheenjohtajan) vaihtuvuus (lomake 
liitteenä).

Tutkimuksen aiemmasta vaiheesta oli tiedossa kaukolämpöenergian ja veden 
kulutus vuodelta 1984 (osalla aineistosta myös muutamaa vuotta aiemmalta 
ajankohdalta), rakennusten valmistumisajankohta, talotyyppi, rakennusti- 
lavuus yhteensä sekä yksittäisten rakennusten keskikoko. Näiden tietojen 
avulla määriteltiin taloyhtiölle niiden perusominaisuudet huomioon ottava 
nk. lämmitysenergian suhteellinen kulutustaso (tarkemmin kohdassa 2.2.2).

2.1.2. Aineiston edustavuus ja luotettavuus

Aineisto edustaa eri puolilla maata sijaitsevia kaukolämpöä käyttäviä 
asuintaloyhtiöitä. Kaukolämpöä käyttävät yhtiöt kattoivat vuonna 1985 
enemmistön, yli 70 X, asuinkerrostalojen ja rivitalojen tilavuudesta 
(Väestölaskenta 1985).

Postikysely kohdistettiin 2130 taloyhtiön isännöitsijälle, joista liki 
3/4:1 ta saatiin vastaukset. Aineistosta karsiutuivat yhtiöt, joille ei 
saatu välttämättömiä kulutustietoja ja taustatietoja. Näin aineistoon jäi 
1269 taloyhtiötä, mikä oli 60 X alkuperäisistä kyselyn kohteista.

Otos 2130 100 X

Vastanneet 1525 72 X
Perustietoja puuttui 256 12 X

Lopullinen aineisto 1269 60 X

Analyysiaineisto edustaa taustaominaisuuksien perusteella kohtuullisen 
hyvin kohdeaineistoa (liitetaulukko 2.1). Aineistossa ovat lievästi ylie­
dustettuina

asunto-osakeyhtiöt
rivitalot
ja 1960-luvulla valmistuneet talot 

ja vastaavasti aliedustettuina 

vuokratalot
erittäin suuret yhtiöt ja 
kaikkein vanhimmat yhtiöt.
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Analyysiaineistossa olivat yliedustettuina alhaisella lämmitysenergian 
suhteellisella kulutustasolla olevat yhtiöt ja vastaavasti aliedustettui­
na korkealla kulutustasolla olevat yhtiöt. (Suhteellinen kulutustaso oli 
määritelty siten, että sen neljälle eri tasolle sijoittui kullekin 25 % 
laajan perusaineiston taloyhtiöistä. Postikyselyllä saadusta aineistosta 
puolestaan 28 % oli alimmalla kulutustasolla ja 22 % korkeimmalla 
kulutustasolla.)

Kulutuksen muutostietoja sisältävässä osa-aineistossa oli 513 taloyhtiötä 
eli 40 X koko aineistosta. Muutosaineiston perusteella saadut tulokset 
eivät ole sellaisenaan yleistettävissä koko maan kaukolämpöä käyttäviä 
taloyhtiöitä kuvaaviksi. Muutosaineistossa on tietoja lähinnä vain keski­
kokoisista ja suurista kunnista (Lappeenranta, Joensuu, Vantaa ja 
Helsinki).

Koska alhaisella kulutustasolla olevat yhtiöt ovat aineistossa yliedus­
tettuina, on mahdollista, että aineiston luvut energian säästämiseen 
liittyvien toimenpiteiden yleisyydestä ovat hieman todellisia osuuksia 
korkeampia.

Saaduista vastauksista osa oli puutteellisia ja osaan liittyi tulkintaon­
gelmia. Tehdyt kysymykset sallivat jossain määrin moniselitteisiä vas­
tauksia, mistä johtuen esimerkiksi energiankulutuksen seurantatapaa ja 
siitä tiedotusta koskevat vastaukset voivat antaa todellisuutta positii­
visemman kuvan seurantatapojen aktiivisuudesta. Osa kysymyksistä oli sel­
laisia, että isännöitsijät eivät välttämättä osanneet vastata niihin 
(eivät esimerkiksi tunteneet huoneistojen sisälämpötiloja tai kiinteis­
tönhoitajan toimintatapoja). Tällaisten kysymysten osalta myös saadut 
vastaukset saattavat olla epäluotettavia.

2.1.3. Aineiston taloyhtiöiden perusominaisuudet

Aineistoon sisältyy perusominaisuuksiltaan varsin erilaisia taloyhtiöitä. 
Tässä tutkimuksessa huomioon otettavat keskeisimmät perusominaisuudet 
olivat rakennusten valmistumisajankohta, talotyyppi ja yhtiön yksittäis­
ten rakennusten keskikoko sekä sijaintikunta (lämpötila-alue). Näiden ja 
rakennusten yhteistilavuuden perusteella lasketun lämmitysenergian omi- 
naiskulutuksen perusteella määritettiin yhtiöille nk. suhteellinen kulu­
tustaso (tarkemmin kohdassa 2.2.2)

Keskeisinä aineistoa luokittelevina ominaisuuksina käytettiin lisäksi yh­
tiön hai 1intamuotoa ja vuokratalojen tyyppiä sekä asunto-osakeyhtiöiden 
osalta hoitotavaksi kutsuttua isännöinti- ja huoltotavan yhdistelmää. 
(Yhtiöiden jakautumista hoitotavan mukaan kuvataan kohdassa 3.1.)
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Yhtiöistä yli puolet oli valmistunut 1970-luvulla ja 1980-luvun alussa, 
mutta mukana oli myös vanhoja ennen vuotta 1940 valmistuneita yhtiöitä. 
Kokonaisuudessaan jakauma oli seuraava:

-1939 8 t
1940-59 12 X
1960-69 26 X
1970-75 22 *
1976-79 15 X
1980-83 18 X

Yhteensä 100 X (N=1269)

Lämmitysenergian kulutusta tarkasteltaessa rakennusten valmistumisajan­
kohta on merkityksellinen. Tärkeä raja on vuosi 1975, jolloin nk. ensim­
mäisen energiakriisin jälkeen tulivat voimaan rakennusten energiankulu­
tusta selvästi laskeneet uudet rakennusmääräykset (ks. Melasniemi-Uutela 
- Tanskanen 1987, s. 13-15). Tämän vuoksi tutkimuksen vuosiluokituksissa 
onkin raja vedetty vuosien 1975 ja 1976 väliin (tavanomaisesta luokituk­
sesta poiketen).

Lähes 80 X taloyhtiöistä oli kerrostaloja ja runsas 20 X rivitaloja. Ta­
lotyypin ja taloyhtiön yksittäisten rakennusten keskikoon mukaan jakau­
tuivat yhtiöt seuraavasti:

Kerrostalo, rakennuskoko vähintään 5000 m3 56 X 
" " alle 5000 m3 21 X

Rivitalo, rakennuskoko vähintään 3000 m3 10 X
" " alle 3000 m3 1 3 %

Yhteensä 100 %

(N=1269)

Rakennusten valmistumisajankohta on yhteydessä paitsi käytettyyn raken­
nustekniikkaan, myös niiden tyyppiin ja kokoon. Vanhoista yhtiöistä 
valtaenemmistö oli kerrostaloja kun taas vuosina 1976-83 valmistuneista 
yli 40 il» oli rivitaloja. Vuoden 1975 jälkeen valmistuneissa yhtiöissä, 
sekä kerrostaloissa että rivitaloissa, oli yksittäisten rakennusten koko 
pienempi kuin vanhoissa yhtiöissä. (Liitetaulukko 2.2).

Neljännes aineiston yhtiöistä oli helsinkiläisiä, neljännes muista suu­
rista kunnista, kolmannes keskikokoisista kunnista ja noin kuudennes 
pienistä kunnista. Helsinkiläiset yhtiöt olivat selvästi keskimääräistä 
vanhempia ja pienten kuntien yhtiöt puolestaan keskimääräistä uudempia.
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Valtaenemmistö aineiston yhtiöistä oli asunto-osakeyhtiöitä. Hai 1intamuo- 
don ja vuokratalojen omistajaryhmän mukaan jakauma oli seuraava:

Asunto-osakeyhtiöitä 85 %
Kunnallisia vuokrataloja 8 %
Yleishyödyllisten yhteisöjen
vuokrataloja 2 %
Liikeyritysten vuokrataloja 5 %

Yhteensä 100 %
(N=1269)

Vuokratalot olivat keskimäärin jonkin verran uudempia kuin asunto- 
osakeyhtiöt sekä yleisemmin kerrostaloja.
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2.2. TUTKIMUSMENETELMÄ JA KÄYTETYT KÄSITTEET

Tutkimus on pääosin vuoden 1984 tilannetta kuvaava poikkileikkaustutki- 
mus. Analyysiä on täydennetty kuitenkin tapahtuneita muutoksia koskevilla 
tiedoilla niiltä osin kuin muutostietoja on ollut saatavissa.

Tutkimuksen tarkastelu on kohdistettu pelkästään rakennusten lämmittämi­
seen kuluvaan energiaan, koska käyttöveden länmi itämisen osuus taloyhtiön 
lämmitysenergian kulutuksesta vaihtelee huomattavasti asukastiheyden ja 
asuntokuntien rakenteen mukaan (tarkemmin Melasniemi-Uutela - Tanskanen 
1987,: 15-16 ja 38-39). Lämmitysenergian kokonaiskulutuksesta on poistettu 
taloyhtiön todellisen vedenkulutuksen määrän perusteella arvioitu käyttö­
veden lämmittämiseen kuluva osa (tarkemmin kohdassa 2.2.1.). Näin saatu­
jen ominaiskulutusten (ts. rakennustilavuuteen suhteutetun kulutuksen) ja 
yhtiöiden perusominaisuuksien perusteella on kullekin yhtiölle määritetty 
nk. suhteellinen kulutustaso, joka ilmaisee taloyhtiön kulutustason suh­
teessa muihin samat perusominaisuudet omaaviin yhtiöihin (kohta 2.2.2.).

Niille yhtiöille, joiden kulutusluvut tunnettiin muutamaa vuotta aiemmal­
ta ajankohdalta, laskettiin rakennusten ominaiskulutuslukuihin perustuvat 
prosentuaaliset muutosluvut (2.2.4.).

Tutkimuksen pääasiallinen analysoi nti tapa on ollut ristiintaulukointi, 
jonka tukena on tarkasteltu muuttujien välisiä korrelaatiokertoimia. Eri 
tekijöiden yhteyttä energiankulutukseen on tutkittu tarkastelemalla, mi­
ten ne vaikuttavat taloyhtiöiden jakautumiseen suhteellisen kulutustason 
neljään eri luokkaan. Näin on voitu paremmin kuin keskiarvo- ja korrelaa­
tiotarkasteluja käyttäen saada kuva sekä hajonnasta että epälineaarisista 
yhteyksistä. Suhteellisen kulutustason määrittämisen ansiosta ei kiinnos­
tuksen kohteena olevia ristiintaulukointeja ole ollut tarpeen tehdä eri- 
ikäisten ja erityyppisten yhtiöiden ryhmissä erikseen.

2.2.1. Rakennusten lämmittämiseen kuluvan energian ominaiskulutus

Pelkästään rakennusten lämmittämiseen käytetyn energian ominaiskulutus 
(kWh/m3) on saatu vähentämällä energian kokonaiskulutuksesta vesilaitok­
silta saadun veden kokonaiskulutuksen (m3) perusteella arvioitu vesi- 
pisteissä käytetyn veden lämmittämiseen kulunut osuus. Käyttöveden koko­
naiskulutuksesta on lämpimän veden osuudeksi arvioitu 40 % (ks. Reisbacka 
- Speeti, 1983) ja yhden kuution lämmittämiseen kuluva energia on oletet­
tu samaksi kaikissa yhtiöissä. Veden lämpötilaa on oletettu nostettavan 
keskimäärin noin 50°C ja sen vievän energiaa noin 60 kWh/m3 (muu veden 
lämmittämiseen kulunut energia hyödynnetään lämmityksessä).
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Lämpimän käyttöveden energiankulutuksen on näin arvioitu olevan

40/100 x vesi kuutioi den määrä x 60 kWh .

Yksittäistapausten kohdalla arviointimenettely aiheuttaa luonnollisesti 
virhettä, koska lämpimän veden osuus, käyttöveden osuus sekä tuotanto- ja 
kiertohäviöiden osuudet voivat vaihdella. Tätä projektin aikaisemmassakin 
vaiheessa käytettyä arviointimenettelyä on sovellettu aikaisemmin mm. 
Valtakunnallisen vuokratalo-osuuskunnan ns. VETO-projektissa (Vuokra­
talojen energiansäästötoiminta, 1985).

Vuosittaisten ja alueellisten lämpötilaerojen vaikutus on otettu huomioon 
tekemällä jäljelle jääneelle rakennusten lämmittämiseen käytetyn energian 
ominaiskulutukselle nk. astepäivälukuihin (S17) perustuva vuosikorjaus 
normaali vuoden 1960-1980 tasolle ja aluekorjaus Tampereen lämpötilaa vas­
taavaksi täysimääräisesti (liitetaulukko 2.3).

2.2.2. Lämmitysenergian suhteellisen kulutustason määrittäminen 
kiinteistön perusominaisuuksien perusteella

Tutkimuksen tavoitteiden kannalta on olennaista, että kiinnostuksen koh­
teena olevat hoidon organisointitapojen sekä energian käyttöön liittyvien 
toimenpiteiden ja laitteiden käyttötapojen vaikutukset voidaan erottaa 
rakennusteknisten ominaisuuksien vaikutuksesta.

Jotta tämä erottaminen olisi mahdollista, on projektin laajemman (5000 
taloyhtiötä kattavan) perusaineiston tietoja vertailukohteena käyttäen 
selvitetty, mikä on yhtiön lämmitysnergian suhteellinen kulutustaso, kun 
sen keskeisimpien perusominaisuuksien vaikutus on otettu huomioon. 
Käytännössä tämä toteutettiin seuraavasti:

Laajemman perusaineiston taloyhtiöt ryhmiteltiin rakennusten lämmittämi­
seen kuluvaan energiaan keskeisimmin vaikuttavien ominaisuuksiensa mukaan 
mahdollisimman samankaltaisiin, mutta kuitenkin riittävän suuriin ryh­
miin. Tärkeimmiksi ryhmittelyperusteiksi osoittautuivat rakennusten val­
mistumisajankohta (rakennustekniikan karkea vastine), yhtiön yksittäisten 
rakennusten keskiko sekä talotyyppi (kerrostalo/rivitalo). Ryhmittely 
suoritettiin lämpötila-aluettainD.

1) Astepäivälukukorjauksesta huolimatta oli eri paikkakuntien välillä ku- 
1utustasoeroja, joiden syytä ei tunneta. Mm. pääkaupunkiseudulla kulu­
tustaso oli korkeampi kuin koko maassa keskimäärin (ks. Melasniemi- 
Uutela - Tanskanen 1987, 27-30). Koska on mahdollista, että erot osit­
tain liittyvät lämpötilakorjauksen karkeuteen, muodostettiin suhteel­
lisen kulutustason määrittelyssä käytetyt ryhmät alueittain.
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Kussakin näin muodostetussa ryhmässä (joita oli yhteensä 28) taloyhtiöt 
jaettiin neljään yhtä suureen nk. kvartiiliryhmään rakennusten länmittä- 
miseen vuonna 1984 kuluneen energian ominaiskulutuksen (kohta 2.2.1) mu­
kaan. Ensimmäiseen kvartiiliryhmään sijoittui ko. ryhmän vähiten energiaa 
kuluttava neljännes, vastaavasti neljänteen kvartiiliryhmään eniten ku­
luttava neljännes. (Ryhmittelyperusteet ja kvartiiliryhmien rajoiksi muo­
dostuneet ominaiskulutukset ilmenevät liitetaulukosta 2.4.)

Näin saatuja ryhmittäisiä kvartiilirajoja käytettiin sitten tämän tutki­
muksen yhtiöiden ryhmittelyyn. Täten kustakin taloyhtiöstä saatiin sel­
ville, kuuluuko se ominaiskulutuksensa perusteella vähiten kuluttavaan 
neljännekseen, eniten kuluttavaan neljännekseen vaiko väliryhmlin, kun 
vertailukohteina ovat oman lämpötilavyöhykkeen samanikäiset sekä 
rakennuskooltaan ja taiotyypiItään samantapaiset taloyhtiöt. Alimman ja 
ylimnän kvartiili ryhmän rajat poikkesivat toisistaan yleensä vähintään 
20-25 %. Näiden ryhmien keskiarvojen ero oli luonnollisesti vielä suurem­
pi ja ääritapausten erot saattoivat olla todella huomattavia.

Suhteellisen kulutustason määrittelytavasta johtuen laajempi perusaineis­
to jakautui kokonaisuudessaan eri ryhmiin siten, että kussakin 
kulutustasoryhmässä oli neljännes aineistosta. Postikyselyaineistossa 
olivat kuitenkin alhaisella kulutustasolla olevat yhtiöt hieman yliedus­
tettuina. Siinä kulutustasoryhmien välinen jakauma oli seuraava.

Alimman kulutustason ryhmä (1) 28 %
Keskimmäiset ryhmät (2) 26 %

(3) 23 *
Korkein kulutustaso (4) 22 t

Jos kaikki olisivat vastanneet, olisi kussakin ryhmässä ollut 25 i talo­
yhtiöistä.

2.2.3. Laitekannan ja palkallisten ilmasto-olosuhteiden huomioonottaminen

Vaikka tutkimus oli rajattu koskemaan vain kaukolämpöä käyttäviä yhtiöi­
tä, oli yhtiöiden välillä laitteistoeroja. Myös paikallisten ilmasto- 
olosuhteiden (aurinkoisuuden ja tuulisuuden sekä korttelisijainnin) osal­
ta yhtiöiden välillä oli eroja. Näitä koskevien tietojen perusteella ei 
kulutuslukuihin tehty kuitenkaan korjauksia. Tämä johtui siitä, että tar­
vittavien korjausten suuruuden määrittely oli käytännössä mahdoton tehtä­
vä. Samanaikaisesti vaikuttavien lukuisten tekijöiden vaikutusosuuksia 
oli mahdoton arvioida ja toisaalta liiallisella vakioimisella olisi saa­
tettu kadottaa sellaisia käytöstä aiheutuvia kulutustason eroja, joita
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juuri haluttiin tutkia^). (Luvussa 5.1. tarkastellaan, kuinka yleisesti 
erilaisia lämmitysenergian kulutukseen vaikuttavia laitteita oli käytössä 
eri ajankohtina valmistuneissa ja organisatorisesti eri tavoin hoidetuis­
sa taloyhtiöissä.)

Ilmanvaihtojärjestelmällä ja termostaatti silla patteri venttiileillä ei 
havaittu olevan sellaista muiden tekijöiden vaikutuksista erotettavissa 
olevaa osuutta energiankulutukseen, jonka perusteella kulutuslukujen kor­
jaus olisi ollut aiheellista.

Paikallisten sääolosuhteiden mittaamistapa puolestaan oli melko epäluo­
tettava (isännöitsijän arvio), mikä saattaa selittää sen, ettei 
merkittävää yhteyttä kulutustasoon havaittu. Voidaan kuitenkin mainita, 
että tuulisuudella näytti olevan suurempi merkitys kuin aurinkoisuudella.

Sitävastoin korttelisijainnilla näytti olevan yhteys kulutustasoon. Koko­
naan umpikorttelissa sijaitsevien rakennusten lämmitysenergian suhteelli­
nen kulutustaso oli keskimääräistä alhaisempi. Myös osittain umpikortte­
lissa sijaitsevien yhtiöiden kulutustaso oli alhaisempi kuin yhtiöiden, 
joiden rakennukset olivat erillisiä. Erot koskivat kuitenkin pääasiassa 
vain melko pientä vanhimpien yhtiöiden ryhmää, jossa toisaalta tiedettiin 
alhaisella kulutustasolla olevien yhtiöiden olevan yliedustettuina. Tämän 
vuoksi korttelisijainnin perusteella ei katsottu aiheelliseksi tehdä 
yleistä korjausta.

2.2.4. Kulutuksen muutoksen määrittäminen

Rakennusten lämmitysenergian kulutuksessa tapahtuneita muutoksia ei voitu 
tutkia kaikista taloyhtiöistä, koska tiedot vuoden 1979 tai vuoden 1980 
energiankulutuksesta oli vain osasta tutkimuskuntia. Pääosan muutosai- 
neistosta muodostavat Helsingin, Joensuun, Lappeenrannan ja Vantaan talo­
yhtiöt.

Osassa tapauksista ei samalta vuodelta ollut käytettävissä käyttöveden 
kulutustietoja (tällaisia olivat mm. kaikki helsinkiläiset yhtiöt). Näi­
den energiankulutuksesta poistettiin lämpimän käyttöveden osuutena vas­
taava %-osuus kuin vuoden 1984 osalta (jolta vedenkulutus tunnettiin). 
Niiltä osin kuin vedenkulutus tunnettiin samalta vuodelta, poistettiin 
lämpimään käyttöveteen kulunut energian osuus samalla tavoin kuin vuoden 
1984 kulutuslukuja muodostettaessa (kohta 2.2.1).

1) Esimerkiksi laitteiden asentaminen rakennusvaiheen jälkeen on usein 
ollut energiansäästötoimenpide ja tutkimuksen tavoitteena on juuri 
selvittää, miten tällaisten toimenpiteiden suorittaminen liittyy eri­
laisiin hoidon organisointitapoihin ja sitä kautta kulutustason eroi­
hin.
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Aineistosta laskettiin kahdenlaiset muutosprosentit

- ajanjakson 1979(1980)-1984 kokonaismuutos (X) ja
- kokonaismuutos jaettuna jakson vuosien lukumäärällä.

Jälkimmäisen laskeminen oli perusteltua siksi, että helsinkiläisillä 
taloyhtiöillä jakson pituus oli 4 vuotta, muilla jakso oli 5 vuotta.

On syytä pitää mielessä, että tiedot koskevat vain 1980-luvun alkupuolel 
la tapahtunutta muutosta. Nk. ensimmäisen energiakriisin jälkeisistä ku­
lutuksen muutoksista 1970-luvulla ei ole tietoja käytettävissä, joten ta 
loyhtiölden energiankulutuksen pitempiaikaiset muutokset jäävät tämän 
tutkimuksen ulkopuolelle.
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3. KIINTEISTÖNHOIDON ORGANISOINTI

3.1. Isännöinnin ja huollon organisointitavat

Kokonaisuudessaan kiinteistönhoidolla tarkoitetaan kaikkea sitä toimin­
taa, jolla kiinteistössä ylläpidetään haluttuja oloja. Hoitoon osallistu­
vat asukkaat, hallitus tai vastaava elin, isännöitsijä ja huoltohenkilö­
kunta. Tässä tutkimuksessa tarkastelun kohteena ovat kuitenkin vain isän­
nöinnin ja huollon organisointitavat!). Ilmaisulla "hoitotapa" tarkoite­
taan raportissa yksinkertaisesti tavallisimpia isännöinnin ja huollon or­
ganisointitapoja (ks. kuvio 3.1).

Sekä isännöinnin että huollon organisointitavoissa on nykyisin useita 
vaihtoehtoja. Taulukoista 3.1 ja 3.2 ilmenevät tavallisimmat isännöinti- 
tavat ja huoltotavat sekä tutkimusaineiston jakautuminen niihin (sekä lu­
kumääräisesti että rakennustilavuuden mukaan).

Taulukko 3.1. Eri isännöintitapojen yleisyys kaukolämpöä käyttävissä 
asuintaloyhtiöissä v. 1986

Kaikki Asunto-osakeyhtiöt

Isännöinti
% luku­
määrästä

% tila­
vuudesta

% luku­
määrästä

% tila­
vuudesta

Alueellinen huoltotyö 
(taloyhtiö osakas) 11 19 12 21

Yksityinen isännöitsijätoi- 
mistol) 31 31 32 33

Sivutoiminen asukasisännöitsijä 37 27 42 32

Ulkopuolinen sivutoiminen 
isännöitsijä 13 12 14 14

Omistajayhteisö isännöi itse 8 12 • .

Yhteensä 100
(N=1269)

100 100
(N=1084)

100

1) Asukkaiden ja hallituksen asema on asunto-osakeyhtiöissä periaatteessa 
varsin selväpiirteinen: asukkaat vaikuttavat yhtiökokouksen ja valit­
semansa hallituksen välityksellä. Vuokratalojen hallintomallit voivat 
sensijaan poiketa huomattavasti toisistaan.
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Taulukko 3.2. Eri huoltotapojen yleisyys kaukolämpöä käyttävissä 
asulntaloyhtlölssä 1986

Kaikki Asunto-osakeyhtiöt

X luku­ X tila­ X luku­ X tila­
määrästä vuudesta määrästä vuudesta

Tuntematon 2 3 2 2

Alueellinen hyoltotyö 
(taloyhtiö osakas) 12 21 12 21

Yksityinen huoltoliike 
(taloyhtiö asiakas) 32 25 33 28

Oma henkilökunta 35 43 32 41

Asukkaiden omatoiminen huolto 19 7 22 8

Yhteensä 100 100 100 100
(N=1269) (N=1084)

Isännöinti- ja huoltotapojen yhdistelmistä erottui kuusi yhtenäistä ryh­
mää, jotka on esitetty kuviossa 3.1 yhteisen rakennustilavuuden mukaises­
sa järjestyksessä. Tärkeimmät kuusi yhtenäistä ryhmää kattoivat 82 X 
asunto-osakeyhtiöiden rakennustilavuudesta ja 80 X niiden lukumäärästä.

Kuvio 3.1 Eri hoitotapojen (Isännöinti- ja huoltotavan yhdistelmien) yleisyys 
rakennustilavuuden perusteella asunto-osakeyhtiöissä (N—1084)

Alueellinen huoltoyhtiö

Yksit, isänn. toimisto ja oma 
henki Iökunta
Asukasisännöitsijä ja oma 
henkilökunta

Yksit, isänn. toimisto ja yksit, 
huoltoli i ke

Asukasisännöitsijä ja yksit, 
huoltoli i ke

Asukasisännöitsijä ja omatoiminen 
huoI to

Muut yhdistelmät

0 5 10 15 . 20 25
%
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Kuvio 3

Rakennustilavuuden perusteella muodostivat merkittävimmän ryhmän taloyh­
tiöiden omistamien alueellisen huoltoyhtiöiden sekä isännöimät että huol­
tamat yhtiöt. Lähes yhtä suuri rakennustilavuus oli yksityisten isännöit­
sijätoimistojen isännöimillä ja oman henkilökunnan (talonmiehen) huolta­
milla yhtiöillä. Yksityisen isännöitsijätoimiston ja yksityisen huolto- 
liikkeen hoitamien yhtiöiden ja sivutoimisen asukasisännöitsijän ja oman 
henkilökunnan hoitamien yhtiöiden ryhmät olivat keskenään yhtäsuuret. Si­
vutoimisen asukasisännöitsijän ja yksityisen huoltoliikkeen hoitamien yh­
tiöiden kokonaistilavuus oli hieman pienempi. Yhteiseltä rakennustilavuu- 
deltaan pienimmän erillisenä tarkasteltavan ryhmän muodostivat yhtiöt, 
joissa isännöinnistä vastasi sivutoiminen asukasisännöitsijä ja huollosta 
asukkaat itse. (Lukumääräisesti tarkastellen tämän pienistä yhtiöistä 
koostuvan ryhmän painoarvo oli suurempi kuin rakennustilavuuden 
perusteella.)

Aineiston analysoinnissa on yksikkönä taloyhtiö, toisin sanoen hallinnol­
linen yksikkö. Aineiston kiinteistönhoitotapaa koskevassa analysoinnissa, 
joka tehdään vain asunto-osakeyhtiöille, verrataan keskenään isännöinti- 
ja huoltotapojen yhdistelmien perusteella erottuneita kuutta yhtenäistä 
ryhmää. Niiden ulkopuolelle jäävät ryhmät (20 % asunto-osakeyhtiöiden lu­
kumäärästä) jätetään jatkossa tarkastelun ulkopuolelle tai niitä käsitel­
lään yhtenä ryhmänä.

.2 Asunto-osakeyhtiöiden lukumäärien jakautuminen hoitotavan 
(isännöinti-ja huoltotavan yhdistelmän) mukaan (N=1084)

a) Päätoiminen isännöitsijä

Alueellinen huoltoyhtiö

Yksit, isännöitsijätoimisto 
ja yks i t. huolto liike

Yksit, isännöitsijätoimisto 
ja oma henkilökunta

b) Sivutoiminen asukasisännöitsijä

Asukasisännöitsijä ja 
omatoiminen huolto

Asukasisännöitsijä ja 
yksit, huoI to li i ke

Asukasisännöitsijä ja 
oma henkilökunta

c) Muut yhdistelmät

0 5 10 15 20 25
X



- 29 -

Kuvioissa on päätoimisten, so. alueellisten huoltoyhtiöiden ja yksityis­
ten isännöitsijätoimistojen isännöitsijöiden hoitamat ryhmät erotettu si­
vutoimisten asukasisännöitsijoiden hoitamista ryhmistä. (Lukemisen hel­
pottamiseksi ovat samalla tavalla huolletut yhtiöt järjestyksen ja osassa 
kuvioista myös rasteroinnin mukaan vastinpareina)!). Kuviossa 3.2 näkyvät 
käytettyjen ryhmien suuruussuhteet yhtiöiden lukumäärien perusteella.

3.2. Hoidon organisointitavan ja taustaomlnalsuukslen välinen yhteys

Eri tavoin hoidettujen yhtiöiden ryhmät erosivat toisistaan jossain mää­
rin taustaominaisuuksiensa perusteella (liitetaulukko 3.1).

Aineistossa alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamat yhtiöt olivat 
keskimääräistä harvemmin ennen vuotta 1965 valmistuneita. Ne sijaitsivat 
lähes kaikki Etelä-Suomessa, pääosin suurissa kunnissa. Tästä ryhmästä 
lähes kolme neljännestä oli suuria (rakennustilavuudeltaan yli 10 000 
m3;n) yhtiöitä, mutta joukossa oli myös rivitaloja (alle viidennes).

Yksityisten isännöitsijätoimistojen ja oman henkilökunnan (talonmiehen) 
hoitamista yhtiöistä 70 * oli vanhoja, ennen vuotta 1965 valmistuneita 
kerrostaloja ja runsas puolet helsinkiläisiä.

Myös asukkaan sivutoimisesti isännöimien ja oman talonmiehen hoitamien 
yhtiöiden ryhmässä oli vanhojen yhtiöiden osuus keskimääräistä suurempi. 
Tässä ryhmässä helsinkiläisten taloyhtiöiden osuus oli myös suuri, mutta 
mukana oli myös pienten kaukolämpöpaikkakuntien taloja sekä rivitaloja.

Yksityisten Isännöitsijätoimistojen ja yksityisten huoltoliikkeiden hoi­
tamat taloyhtiöt koostuivat kaikenikäisistä yhtiöistä. Näiden joukossa 
maan eteläisimmän osan ja helsinkiläisten yhtiöiden osuus oli keski­
määräistä pienempi.

Sivutoimisen asukasisännöitsijän ja yksityisen huoltoliikkeen hoitamat 
yhtiöt eivät taustaominaisuuksiltaan olennaisesti eronneet edellisestä 
ryhmästä.

Asukkaiden omatoimisesti hoitamista yhtiöistä lähes kaksi kolmannesta oli 
vuoden 1975 jälkeen valmistuneita rivitaloja. Näin hoidetut yhtiöt si­
jaitsivat eri puolilla maata.

1) Pareiksi joutuivat näin tavallaan "parittomat" kokonaisuudessaan alue- 
huoltoyhtiöiden hoitamat talot ja kokonaisuudessaan asukkaiden itsensä 
hoitamat talot.
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4. KULUTUSTASON EROT JA KULUTUKSEN MUUTOS

Tässä luvussa tarkastellaan ensin miten toisaalta asunto-osakeyhtiöt ja 
toisaalta vuokratalot omistajayhteisön mukaan ryhmiteltynä jakautuivat 
nk. suhteellisen kulutustason neljään eri ryhmään.!) Alaluvussa 4.2 sel­
vitetään osa-aineiston perusteella vuoden 1984 kulutustason ja edeltänei­
den 4-5 vuoden aikana tapahtuneiden muutosten välistä yhteyttä. Alaluvus­
sa 4.3 arvioidaan karkeasti energiankulutuksen säästömahdollisuuksia 
tekemällä oletuksia taloyhtiöiden siirtymisestä kulutustasolta toiselle.

Alaluvut 4.4 ja 4.5 ovat tutkimuksen keskeisin osa. Niissä tarkastellaan 
asunto-osakeyhtiöiden jakautumista isännöintitavan ja huoltotavan mukaan 
suhteellisen kulutustason ryhmiin sekä kulutuksessa tapahtuneita muutok­
sia.

4.1. Hallintamuodon yhteys kulutustasoon

Tutkimuksen edellisessä vaiheessa havaittiin, että vuokratalojen keski­
määräinen lämmitysenergian ominaiskulutus rakennusten lämmittämiseen 
(poislukien lämmin käyttövesi) ei olennaisesti poikennut saman ikäryhmän 
asunto-osakeyhtiötalojen ominaiskulutuksesta (Melasniemi-Uutela - Tanska­
nen 1987, 17-19). Nyt käsillä olevan tutkimuksen perusteella tulosta on 
voitu tarkentaa käsittelemällä eri omistajayhteisöjen (kuntien, yleishyö­
dyllisten yhteisöjen, liikeyritysten) vuokrataloja erikseen ja käyttäen 
hyväksi rakenteelliset perusominaisuudet huomioon ottavaa suhteellista 
kulutustasoa. (Kuvio 4.1 ja liitetaulukko 4.1)

Vuokrataloista sijoittui suurempi osa kuin asunto-osakeyhtiöistä korkeim­
man kulutustason ryhmään. Osa erosta saattaa tosin johtua siitä, että al­
haisella kulutustasolla olevien asunto-osakeyhtiöiden isännöitsijät vas­
tasivat kyselyyn keskimääräistä aktiivisemmin (vrt. s. 17-18). Kiinnosta­
vin tulos oli se, että erityyppisten omistajayhteisöjen vuokratalot poik­
kesivat toisistaan. (Kuvio 4.1)

Kunnallisista vuokrataloista yli 40 % oli korkeimmalla kulutustasolla, 
liikeyritysten (pankkien, vakuutuslaitosten yms.) vuokrataloista myös 
selvästi keskimääräistä suurempi osa sijoittui korkeimmalle kulutustasol­
le, mutta niiden kohdalla hajontaa oli enemmän. Asuntojen vuokrausta har­
joittavien yleishyödyllisten yhteisöjen vuokratalot puolestaan poikkesi­
vat selvästi edellä mainituista ryhmistä. Niistä yli 40 % oli perusomi- 
naisuuksiinsa nähden alhaisimman a kulutustasolla.

1) Taloyhtiön suhteellista kulutustasoa määritettäessä ovat vertailukoh­
teina olleet samalla lämpötilavyöhykkeellä sijaitsevat talotyypin, ra­
kennusten valmistumisajankohdan ja yksittäisten rakennusten koon pe­
rusteella samantapaiset yhtiöt (ks. tarkemmin kohta 2.2.2).
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Kuvio 4.1 Taloyhtiöiden jakautuminen lämmitysenergian kulutustasoryhmiln, 
asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot omistajayhteisön mukaan.

a) Asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot yhteensä

Asunto-osakeyhtiöt (N-1084) 

Vuokratalot (N=185)

0 20 40 bO 80 100
X

b) Vuokratalot omistajayhteisön mukaan

Kunta (N=9b)

Liikeyritys (N=b4)

Yle i shyödy11inen 
yhteisö (N=25)

0

Suhteellinen kulutustaso

20 40 bO 80 100
x

□  3 mn 4
1 = ominaisuuksiinsa nähden vähiten kuluttavat 
4 = ominaisuuksiinsa nähden eniten kuluttavat

Viitteellisinä huomioina voidaan mainita, että sekä kunnallisten vuokra­
talojen että yksityisten liikeyritysten omistamien vuokratalojen kulutus 
taso oli korkea erityisesti pienillä paikkakunnilla. (Olisiko kysymys 
pienistä yksiköistä johtuvasta asiantuntemuksen puutteesta?)

Pääosin alhaisella kulutustasolla olevat yleishyödyllisten yhteisöjen ta 
loyhtiöt (joita aineistossa tosin oli vain 25) eivät perusominaisuuksil­
taan olennaisesti poikenneet muista vuokrataloista. Syitä erityyppisten 
vuokratalojen kulutustason eroihin onkin etsittävä hoidon toiminnallisis 
ta eroista.
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4.2. Kulutuksen muutos ja halUntamuodon yhteys siihen

Vaikka käytössä olleita kulutuksen muutostietoja ei voikaan suoraan 
yleistää koko kauko rämmitettyä asuintaloyhtiökantaa koskeviksi, ovat ne 
varsin kiinnostavia.

Koko muutosaineiston keskimääräinen rakennusten lämmitysenergian kulutuk­
sen lasku vuodesta 1979 (tai 1980) vuoteen 1984 oli 5 X, mutta taloyhti­
öiden välillä oli erittäin suuria eroja (muutosprosentin keskihajonta oli 
14). Yli kolmanneksella kulutus oli laskenut vähintään 10 X, mutta lähes 
joka viidennellä kulutus oli noussut vähintään 5 X.

Kun vuoden 1984 suhteellista kulutustasoa ja edeltäneiden 4-5 vuoden ku­
lutuksen vuosittaista muutosprosenttia tarkastellaan samanaikaisesti 
(taulukko 4.1), havaitaan että huomattavaa kulutuksen laskua oli tapahtu­
nut sekä yhtiöissä, jotka olivat päässeet perusominaisuuksiinsa nähden 
keskimääräistä alhaisemmalle kulutustasolle, mutta myös yhtiöissä, jotka 
olivat edelleen korkealla kulutustasolla.

Taulukko 4.1 Yhtiöiden jakautuminen rakennusten lämmitysenergian suhteellisen 
kulutustason (1984) ja vuosien 1979-1984 kulutuksen muutoksen (X) 
mukaan. Muutosaineiston asunto-osakeyhtiöt sekä vuokratalot 
omistajayhteisön mukaan.

Kaikki Asunto- Kunnal­ Muut
osake­ liset vuokra­
yhtiöt vuokra­ talot

talot
Suhteellinen Muutos X X X X
kulutustaso (X/v)D

Alhainen (1,2) /N II 1 ro O 28 29 15 32
-1.9-+0.9 19 19 13 17
>=+1.0 7 8 4 2

Korkea (3,4) <=-2.0 12 11 20 20
-1.9-+0.9 21 20 33 17
>=+1.0 12 12 15 10

Yhteensä 100 100 100 100
(N) (524) (438) ( 46) ( 40)

1) Ajanjakson muutos-X jaettuna vuosien lukumäärällä. 
Helsingin osalta muutostiedot vuosilta 1980-84.
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Taulukon 4.1 perusteella voidaan päätellä, että alhaisella kulutustasolla 
olevista yhtiöistä pääosassa on tapahtunut jotain, jonka ansiosta kulutus 
on selvästi laskenut. Korkealla kulutustasolla olevista yhtiöistä pääo­
sassa kulutus on pysynyt lähes ennallaan tai noussut. Alhainen kulutusta­
so on mitä ilmeisimmin saavutettu aktiivisen toiminnan ansiosta.

Korkealla kulutustasolla olevista yhtiöistä, joissa kulutus ei ole olen­
naisesti laskenut, saattaa osa olla energiankulutuksen kannalta 
"toivottomia tapauksia", mutta on todennäköistä, että joukossa on edel­
leen yhtiöitä, joissa energiankulutukseen ei ole kiinnitetty riittävästi 
huomiota. Erityisesti se, että kulutus on korkealla kulutustasolla ole­
vissa yhtiöissä päässyt keskimääräistä yleisemmin nousemaan, viittaisi 
puutteisiin yhtiöiden hoidossa.

Kulutuksen suhteellinen lasku oli vähäisintä kunnallisilla vuokrataloil­
la, tarkasteltiin sitten koko 4-5 vuoden ajanjakson muutosta tai muutosta 
vuotta kohti. Muilla vuokrataloilla kulutuksen lasku oli suurempi kuin 
asunto-osakeyhtiöillä, mutta muiden vuokratalojen ryhmässä taloyhtiöiden 
väliset erot olivat kuitenkin suuria.

Koska vuokratalojen hallinto- ja hoitotavat vaihtelevat huomattavasti 
enemmän kuin asunto-osakeyhtiöiden, tehdään hoitotavan mukaan eritellyt 
tarkastelut tässä tutkimuksessa vain asunto-osakeyhtiöille, joista ai­
neiston pääosa koostuu. Eri vuokrataloryhmien välisten havaittujen erojen 
tarkempi tutkiminen olisi erillisen jatkotutkimuksen aihe.

4.3. Säästömahdolli suuksi en arviointi

Tämän tutkimuksen tietojen perusteella on mahdotonta tarkkaan arvioida, 
kuinka suuria energiankulutuksen muutoksia olisi mahdollista saada aikaan 
taloyhtiöiden hoitoa tehostamalla. Toisaalta yhtiöiden rakenteellisia 
ominaisuuksia ei tunneta riittävän hyvin, toisaalta on myös epärealistis­
ta kuvitella, että kaikissa yhtiöissä voitaisiin päästä niiden rakenteel­
listen edellytysten mukaisiin ihannekulutuksiin.

Karkeita rajoja rakennusten lämmittämiseen käytetyn energian kokonaisku­
lutuksen potentiaaliselle laskulle voi kuitenkin arvioida. Seuraavat lu­
vut on laskettu tämän tutkimuksen kohteena olevien taloyhtiöiden kulutus- 
ja rakennustilavuustietojen perusteella ja ne pohjautuvat oletuksiin ta­
loyhtiöiden siirtymisestä energian suhteellisen kulutuksen tasolta toi­
selle.

Rakennusten lämmittämiseen käytetyn energian kokonaiskulutuksen lasku 
viidenneksellä lienee ehdoton maksimiarvo. Näin suureen laskuun päädyt­
täisiin, jos kaikkien yhtiöiden kulutus saataisiin laskemaan alimman ku- 
lutustasoryhmän (ryhmän 1) keskimääräiselle tasolle (so. perusominaisuuk­
siltaan samanlaisten yhtiöiden vähiten kuluttavan neljänneksen tasolle).
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Vajaan 10 i£:n lasku voisi olla realistisempi, mutta silti optimistinen 
arvio. Tähän päädyttäisiin, jos kahden suhteellisesti eniten kuluttavan 
neljänneksen (ryhmät 3 ja 4) kulutus laskisi toiseksi vähiten kuluttavan 
neljänneksen (ryhmän 2) tasolle.

Pessimistisenkin arvion mukaan lähes 5 %:n lasku vaikuttaa mahdolliselta 
Tämän suuruiseen rakennusten lämmitysergiankulutuksen laskuun päästäi­
siin, jos suhteellisesti eniten kuluttavan neljänneksen kulutustaso saa­
taisiin laskemaan tasoa alemmaksi (ryhmä 4 ryhmän 3 tasolle) ilman että 
muiden ryhmien kohdalla tapahtuisi muutoksia.

Toisaalta tiedot osoittivat, että myös kulutuksen nousu on varsin mahdol 
lista, jos energiankulutukseen ei aktiivisesti kiinnitetä huomiota.

4.4. Hoitotavan yhteys kulutustasoon asunto-osakeyhtiöissä

Hoitotavalla eli isännöinti- ja huoltotavan yhdistelmällä havaittiin ole 
van yhteyttä rakennusten lämmittämiseen kuluvan energian suhteelliseen 
kulutustasoon, joskaan eri tavoin hoidettujen ryhmien väliset keskimää­
räiset erot eivät ole suuria. Havaittujen erojen lisäksi on syytä huoma­
ta, että kaikkien toisistaan eroteltujen hoitotapojen (isännöinti-ja 
huoltotapojen yhdistelmien) sisällä taloyhtiöiden väliset erot olivat 
huomattavia. (Liitetaulukko 4.2 ja kuvio 4.2)

Edukseen kulutustason suhteen erottuivat taloyhtiöt, joiden isännöinnin 
ja huollon hoitivat alueelliset huoltoyhtiöt (taloyhtiöt olivat osakkai­
na) sekä toisaalta yhtiöt, joiden isännöinnistä vastasi yhtiössä asuva 
sivutoiminen isännöitsijä ja huollosta taloyhtiön palkkaama oma henkilö­
kunta (talonmies). Mainituilla tavoilla hoidetuista yhtiöistä sijoittui 
alimman kulutustason ryhmään suurempi osa kuin muilla tavoin hoidetuista 
ja alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamista oli korkeimmalla kulutustasol 
la selvästi keskimääräistä pienempi osaD.

Yksityisten isännöitsijätoimistojen isännöimissä yhtiöissä suhteellinen 
kulutustaso oli hieman keskimääräistä korkeampi. Näistä suhteellisesti 
useimmin kulutustaso oli korkea niillä yhtiöillä, joiden huollosta vasta 
si yksityinen huoltoliike. Kulutustaso oli puolestaan hivenen alhaisempi 
yhtiöillä, joiden huollosta vastasi oma henkilökunta (kuvio 4.2 a).

1) Kaikki tutkimusaineiston asunto-osakeyhtiöt jakautuivat suhteellisen 
kulutustason ryhmiin seuraavasti: 
alimman kulutuksen ryhmään (1) 29 % 
keskimmäisiin ryhmiin (2) 26 %, (3) 25 % ja 
korkeimmalle kulutustasolle (4) 21 %.



Kuvio 4.2 Asunto-osakeyhtiöiden jakautuminen rakennusten lämmitysenergian kulutus 
tasoryhmiin isännöintitavan ja huoltotavan mukaan

a) Päätoiminen isännöitsijä

Alueellinen huoltoyhtiö 
(N=123)

Yksit, i sänn. toimisto ja '
yksit, huoltoliike (N=175) .

Yksit, isänn. toimisto ja 
oma henkilökunta (N=128)

0 20 40 bO 80 100
X

b) Sivutoiminen asukasisännöitsijä

Asukasisännöitsijä ja 
asukkaiden omatoiminen 
huolto (N=179)

Asukasisännöitsijä ja 
yksityinen huoltoliike 
CN=127)

Asukasisännöitsijä ja 
oma henkilökunta (N=133)

0 20 40 bO 80 100
X

Suhteellinen kulutustaso

□  3 GU4
1 = ominaisuuksiinsa nähden vähiten kuluttavat 
4 = ominaisuuksiinsa nähden eniten kuluttavat
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Sivutoimisten asukasisännöitsijöiden hoitamien yhtiöiden ryhmässä (kuvio 
4.2 b) kulutustaso oli korkeampi asukkaiden omatoimisesti huoltamissa 
yhtiöissä kuin yhtiöissä, joissa huollon hoiti oma henkilökunta 
(talonmies). Asukasisännöitsijöiden isännöimien ja yksityisten huolto- 
liikkeiden huoltamien yhtiöiden kulutustaso oli hivenen keskimääräistä 
alhaisempi, mutta alimmalla kulutustasolla näistä oli kuitenkin pienempi 
osa kuin muista asukasisännöitsijöiden hoitamista ryhmistä.

Kuviosta 4.2 puuttuvat yhtiöt, joissa isännöi yhtiön ulkopuolinen sivu­
toiminen isännöitsijä (14 % asunto-osakeyhtiöistä kattava, ilmeisesti 
melko kirjava ryhmä) sekä yhtiöt, joissa isännöinnin ja huollon 
yhdistelmä oli jokin muu kuin mainitut (6 % yhtiöistä).

Liitetaulukossa 4.2 on kuviosta ilmenevien tietojen lisäksi esitetty läm­
mitysenergian suhteellisen kulutustason keskiarvot ja hajonnat hoitotavan 
mukaan sekä liitetaulukossa 4.3 vastaavat tiedot kerrostalojen osalta ra­
kennusten valmistumisajankohdan mukaan.

Aluehuoltoyhtiöiden hoitamien talojen keskimääräistä alhaisempi kulutus­
taso saattaa osittain selittyä sillä, että niiden yksittäisten rakennus­
ten keskikoko oli keskimääräistä suurempi, mutta tämä ei yksin riitä 
selitykseksi. D

Keskimääräistä alhaisemmalla kulutustasolla olleet asukasisännöitsijän ja 
oman henkilökunnan talot olivat keskimääräistä vanhempia. Yhtiön ikään 
liittyvät rakenneominaisuudet ja vanhojen yhtiöiden tyypillinen sijainti 
umpi korttelissa eivät kuitenkaan selitä tämän ryhmän alhaista 
kulutustasoa. Verrattaessa samanikäisiä kokonaan umpi korttelissa sijait­
sevia taloja keskenään, olivat asukasisännöitsijän isännöimät talot huo­
mattavasti useammin alhaisella kulutustasolla kuin yksityisen isännöitsi­
jätoimiston isännöimät (liitetaulukko 4.4).

Eri tavoin hoidettujen yhtiöiden välisiä kulutustason eroja olisi syytä 
tarkastella myös alueittain, jotta voitaisiin varmistaa erojen liittyvän 
nimenomaan hoitotapoihin eikä alueiden välisiin eroihin (vrt. suhteelli­
sen kulutustason määrittely kohdassa 2.2.2). Vertailua vaikeuttaa kuiten­
kin se, että aineistossa alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamat talot kes­
kittyivät eteläisimpiin suuriin kuntiin kun taas yksityisten huoltoyhti­
öiden huoltamat talot olivat pääosin muualla Suomessa.

Koska monien tekijöiden samanaikainen vakioiminen on vaikeata, ovat eri 
hoitotapojen välisten kulutustasoerojen tulkinnassa tiedot tapahtuneista 
kulutuksen muutoksista ja taloyhtiöissä tapahtuneen toiminnan eroista 
keskeisellä sijalla.

1) Kerrostalojen rakennuskoko otettiin suhteellista kulutustasoa 
määritettäessä huomioon vain kaksiluokkaisena.
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4.5. Isännöinti- ja huoltotavan yhteys kulutuksen muutokseen

Eri tavoin isännöityjen ja huollettujen yhtiöiden välillä oli eroja myös 
tarkasteltaessa tapahtuneita rakennusten lämmittämisenergian kulutuksen 
muutoksia. On kuitenkin pidettävä mielessä, että muutostiedot koskevat 
vain osaa aineistosta. Muutosaineisto edusti pääasiassa suuria kuntia ja 
uusimmat yhtiöt puuttuvat siitä.

Kuviossa 4.3 ja liitetaulukossa 4.5 on esitetty yhtiöiden jakautuminen 
hoitotavoittain toisaalta suhteellisen kulutustason mukaan kahteen ryh­
mään ja näiden ryhmien sisällä edeltäneiden 4-5 vuoden vuotta kohti las­
ketun kulutusmuutoksen mukaan.

Alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamissa yhtiöissä kulutus oli laskenut 
vähintään 2 % vuodessa (ts. 10 % viidessä vuodessa) huomattavasti useam­
min kuin muissa ryhmissä ja kulutustaan alentaneista pääosa oli päätynyt 
alhaiselle kulutustasolle (ryhmiin 1 tai 2). Alueellisten huoltoyhtiöiden 
hoitamissa taloissa kulutus oli noussut erittäin harvoin.

Nämä tiedot viittaavat siihen, että aiuehuoltoyhtiöiden hoitamien talojen 
hieman keskimääräistä alhaisempi kulutustaso liittyy toimintaan eikä yk­
sinomaan rakenteellisiin tekijöihin.

Myös yksityisen isännöitsijätoimiston ja yksityisen huoltoliikkeen hoita­
mista yhtiöistä huomattavassa osassa kulutus oli laskenut ja yhtiöt oli­
vat päätyneet alhaiselle kulutustasolle, mutta tässä ryhmässä oli 
edellisestä poiketen myös yhtiöitä, joissa kulutus oli noussut.

Olennainen kulutuksen lasku oli ollut harvinaisinta yhtiöissä, joiden 
isännöinnin hoiti yksityinen isännöitsijätoimisto ja joilla oli oma huol­
tohenkilökunta (talonmies).

Asukkaan sivutoimisesti isännöimistä yhtiöistä kulutustaan laskeneiden 
osuus oli keskimääräistä tasoa. Selvimmin muista erosivat yhtiöt, joissa 
asukkaat hoitivat huollon omatoimisesti. Niissä kulutuksen selvä lasku 
oli vähäisintä ja kulutuksen nousu yleisintä.
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Kuvio 4.3 Yhtiöiden jakautuminen rakennusten lämmitysenergian suhteellisen kulu­
tustason (1984) ja vuosien 1979-1984 kulutuksen muutokseni) mukaan. Muu- 
tosaineiston asunto-osakeyhtiöt tavallisimpien hoitotapojen mukaan (ko. 
hoitotapa yhteensä 100 %).

a) Päätoiminen isännöitsijä

K u l u tu st as o al hainen (1,2) Kulutustaso korkea (3,4)
%

< = -2.0 -1.9 - > = + 1.0 < = -2.0 -1.9 - >= + 1.0
+ 0. 9 +0. 9

Muutos OO/vuosi

A l u e el li ne n huoltoyhtiö 

k==j Yksit, is ännöitsijätoimisto 

I I Yksit, is ännöitsijätoimisto

ja yksit, huoltoliike 

ja oma henk il ök un ta

(N=53)

(N=58)

(N=7b)

b) Sivutoiminen isännöitsijä

Ku lu tu st as o al hainen (1,2) Kulutustaso korkea (3,4)
X

<=-2. 0 -1. 9 - > =+l. 0
+ 0. 9

-2. 0 -1. 9 - 
+ 0. 9

Huuto S

As uk as i sännö i ts i jä 

As uk as i sännö i ts i jä 

As uk as i sännö i ts i jä

ja asukkaiden omatoiminen 

ja yksityinen huoltoliike 

ja oma henki lökunta

>= + i. 0

( % ) / v  U  O S i

huolto (N=3b) 

(N=50) 

(N=b8)

1) Muutos (%/v) = ajanjakson muutosprosentti/vuosien lukumäärä. 
Helsingin osalta muutostiedot koskevat ajanjaksoa 1980-84.
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4.6. Yhteenveto kulutustason eroista ja kulutuksen muutoksesta

Tutkimuksen mukaan isännöinnin ja huollon organisointitavat eivät olen­
naisesti selittäneet asunto-osakeyhtiöiden välisiä suuria energiankulu­
tuksen eroja. Eri tavoin hoidettujen ryhmien välillä havaitut pienet erot 
olivat kuitenkin tulkintaa ajatellen kiinnostavia. Eniten mielenkiintoa 
herättävä lienee tulos, että asukasisännöitsijöiden hoitamissa taloissa 
energiankulutus ei ollut korkeampi kuin ammatti-isännöitsijöiden hoita­
missa. Kiinnostava ja tarkempaa selvitystä kaipaava oli myös tieto, että 
kunnallisissa vuokrataloissa kulutustaso oli korkeampi kuin asunto- 
osakeyhtiöissä ja muissa vuokrataloryhmissä.

Kulutuksen muutostietojen perusteella voitiin päätellä, että alhaisella 
kulutustasolla olevien yhtiöiden pääosassa oli tapahtunut jotakin, jonka 
ansiosta kulutus oli selvästi laskenut. Yhteys olisi saattanut olla vielä 
selvempi, jos käytettävissä olisi ollut tietoja kulutuksen muutoksesta 
myös nk. ensimmäisen energiakriisin jälkeiseltä ajalta 1970-luvun 
puolivälistä.
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5. TOIMINTA TALOYHTIÖISSÄ JA SEN YHTEYS ENERGIANKULUTUKSEEN

Tässä luvussa selvitetään, millaista lämmitysenergian kulutukseen 
liittyvää toimintaa taloyhtiöissä on ollut ja miten erot liittyvät kulu­
tustason eroihin.

Jo sinälläänkin tiedot erilaisten energiankulutukseen liittyvien toimen­
piteiden ja toimintatapojen yleisyydestä ovat kiinnostavia. Tutkimuksen 
tavoitteiden kannalta tärkeitä ovat tiedot asunto-osakeyhtiöiden ja eri­
tyyppisten vuokratalojen sekä eritavoin isännöityjen ja huollettujen yh­
tiöiden aktiivisuuseroista.

Toimintaa kuvaavien tietojen lisäksi on tavoitteena selvittää, miten eri 
toimenpiteet tai toimintatavat liittyvät alhaiseen tai korkeaan lämmitys- 
energian kulutustasoon. Toisin sanoen pyrkimyksenä on löytää tekijöitä, 
joiden suhteen alhaisen ja korkean kulutustason yhtiöt eroaisivat toisis­
taan. Olennaisena tavoitteena on myös selvittää, liittyvätkö nämä tekijät 
organisatorisesti eri tavoin hoidettuihin taloyhtiöihin siten, että ne 
selittäisivät näiden suhteen havaittuja kulutustasojen eroja.

Jotta toimien vaikutuksia olisi helpompi paikallistaa, on seuraavassa yk­
sityiskohtaisempi tarkastelu ja erityisesti hoitotapojen välinen vertailu 
rajattu koskemaan asunto-osakeyhtiöitä, jotka ovat hallinnolliselta jär­
jestelmältään yhtenäisiä ja joita koko aineistosta on valtaosa. Eri osa- 
alueiden tarkastelut aloitetaan kuitenkin aina asunto-osakeyhtiöiden ja 
eri omistajaryhmien vuokratalojen välisten erojen kuvailulla, mutta 
analyysiä ei jälkimmäisten osalta syvennetä.

Erillisinä osa-alueina tutkitaan

millaisia eroja taloyhtiöiden välillä on energiankulutukseen 
liittyvässä laitekannassa sekä laitteiden käyttötavoissa,

millaisia eroja taloyhtiöiden välillä on halutuissa sisälämpö­
tiloissa ja kuinka hyvin tavoitelämpötila on käytännössä saavu­
tettu,

miten yleisesti taloyhtiöissä on toteutettu energiankulutukseen 
liittyviä toimenpiteitä (m.m. korjaus-, huolto- ja laitehankin- 
tatoimenpiteitä),

miten energiankulutusta seurataan sekä

miten yleistä on ollut keskeisten henkilöiden vaihtuvuus.
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Luotettavimpia tuloksia ovat tiedot eri tavoin hoidettujen yhtiöiden ak- 
tiivisuuseroista. Sensijaan tarkasteltavien tekijöiden ja lämmitysenergi­
an suhteellisen kulutustason välistä yhteyttä koskeviin tuloksiin on suh­
tauduttava varovaisuudella, sillä kaikkien samanaikaisesti vaikuttavien 
tekijöiden vaikutusta ei ole tässä yhteydessä voitu vakioida.

Tarkastelua täydennetään selvittämällä osa-aineiston perusteella 
taloyhtiöissä ajanjaksolla 1979-1984 (Helsingin osalta 1980-1984) tapah­
tuneen energiankulutuksen muutoksen ja samana ajanjaksona suoritettujen 
toimenpiteiden välistä yhteyttä. Kulutuksen muutoksen tarkastelussa talo­
yhtiöiden väliset rakenteellisluonteiset erot eivät ole häiritsevinä te­
kijöinä. Eri tekijöiden välisiä yhteyksiä tarkastellaan myös käyttäen 
osa-aineistoa, josta on jätetty pois vuoden 1977 jälkeen valmistuneet tai 
vuoden 1977 jälkeen kaukolämpöön liittyneet yhtiötä (näin rajattu ai­
neisto kattoi 35 % kaikista asunto-osakeyhtiöistä). Näiden osa- 
aineistojen osalta yhteyksiä tarkastellaan korrelaatiokertoimien avulla.

5.1. LAITTEET JA LAITTEIDEN KÄYTTÖ

Vaikka kaikki tarkasteltavat yhtiöt ovat kaukolämpöä käyttäviä, on niiden 
välillä silti sellaisia laite-eroja, joiden voidaan olettaa jollain ta­
valla liittyvän lämmitysenergian kulutukseen.

Seuraavassa tarkastellaan laitteiden ja niiden erilaisten käyttötapojen 
yleisyyttä yhtiöiden iän mukaan sekä asunto-osakeyhtiöiden osalta 
isännöinti- ja huoltotapojen mukaan. Lisäksi tarkastellaan laitteiden ja 
niiden käyttötapojen yhteyttä kulutustasoon. On hyvä pitää mielessä, että 
tiedot perustuvat isännöitsijöiden kyselyyn antamiin vastauksiin, joissa 
etenkin laitteiden käytön osalta saattaa olla epätarkkuuksia, koska 
isännöitsijä ei välttämättä tunne tilannetta.

5.1.1. Ilmastointijärjestelmät ja niiden käyttö

Asunto-osakeyhtiöistä 56 X:lla oli koneellinen ilmastointi. Näistä pääo­
salla (44 %:lla kaikista) oli 2-tehoinen koneellinen poisto. Vuokrata­
loissa koneellinen ilmastointi oli yleisempi kuin asunto-osakeyhtiöissä, 
myös samanikäisiä yhtiöitä keskenään verrattaessa (liitetaulukko 5.1), 
mikä liittyy siihen, että vuokratalot olivat yleisemmin kuin asunto- 
osakeyhtiöt suuria kerrostaloja.

Ennen vuotta 1970 valmistuneista asunto-osakeyhtiöistä yli puolessa il­
mastointi oli painovoimainen (ei koneellinen). Uusistakin yhtiöistä nel­
jänneksen ilmastointi oli painovoimainen (liitetaulukko 5.1).

1) Poisjätettyjen kohdalla laitteiden tarkistus- ja huoltotarvetta ei to­
dennäköisesti vielä esiintynyt vuonna 1984.
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Kaikkien asunto-osakeyhtiöiden jakautuminen ilmastointi tavan mukaan oli 
taulukon 5.1 mukainen (liitetaulukossa 5.3 ovat vastaavat tiedot hoitota­
van mukaan).

Taulukko 5.1 Asunto-osakeyhtiöt ilmastointijärjestelmän ja sen käytön mukaan, %.

Ei ilmastointilaitteita 41 *
1-tehoinen, päällä aina 4 %

II päällä osan vrk 3 X
2-tehoinen, korot, teho 1-3 t/vrk 7 %

II " " 4 t/vrk 12 %
II " " 5-6 t/vrk 12 %
II " " yli 6 t/vrk 5 %
II tieto puuttuu 12 %

Koneellinen poisto ja sisäänpuhallus 2 %
Poistoilman lämmön talteenotto 0 %
Tuntematon 3 %

Yhteensä 100 %
(N=1084)

Aluehuoltoyhtiöiden hoitamista asunto-osakeyhtiöistä yli 90 %:11 a oli ko­
neellinen ilmastointi, näistä lähes kaikilla 2-tehoinen koneellinen pois­
to. 2-tehoinen koneellinen poisto oli yleinen (59 %) myös yksityisten 
isännöitsijätoimistojen ja huoltoliikkeiden hoitamissa yhtiöissä. Muulla 
tavoin hoidetuissa yhtiöissä 2-tehoinen koneellinen poisto oli harvinai­
sempi .

1- tehoinen koneellinen poisto oli ryhmittäin vaihdellen 4-13 %:11 a yhti­
öistä. Yleisin se oli asukkaiden itsensä huoltamissa pienissä yhtiöissä.

Ilman ilmastointilaitteita olivat yleisimmin asukkaiden itsensä huoltamat 
pienet yhtiöt ja yksityisen isännöitsijätoimiston ja oman henkilökunnan 
hoitamat vanhat yhtiöt.

2- tehoista koneellista ilmastointia käyttävillä ilmastoinnin käyttöaika 
korotetulla teholla vaihteli seuraavasti:

1-3 t 20 %
4 t 33 %

5-6 t 33 %
7- t 14 %

Yhteensä 100 % (N=385)
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Pääosa yhtiöistä ajoitti korotetun tehon käytön kahteen ajankohtaan. Toi­
nen jakso (1-3 tuntia) sijoittui joko aikaan klo 6-9 ennen töihin lähtöä 
tai lounasaikaan klo 10-13 ja toinen jakso (1-4 tuntia) yleisimmin välil­
le 15-19. Runsaassa 10 %:ssa käyttöajat ilmoittaneista korotettua tehoa 
jatkettiin vielä klo 19 jälkeen.

Vajaa puolet yhtiöistä, joilla oli 1-tehoinen koneellinen poisto, kytki 
ilmastoinnin pois päältä osaksi vuorokautta. On kuitenkin syytä korostaa, 
että ilmastoinnin kytkeminen kokonaan pois päältä on terveydellisistä 
syistä ja paloturvallisuuden takia epäilyttävä energiansäästötapa.

5.1.2. Ilmastointijärjestelmien ja niiden käytön yhteys kulutustasoon

Ilmastointilaitteilla ja niiden käyttötavalla oli jonkin verran yhteyttä 
kulutustasoon, mutta ilmastointitapojen erot eivät riitä selittämään yh­
tiöiden sijoittumista alhaiselle tai korkealle kulutustasolle eivätkä 
myöskään eri hoitotapojen välillä havaittuja keskimääräisen kulutustason 
eroj a .

2-tehoista koneellista poistoa käyttävistä olivat alhaisimmalla kulutus­
tasolla yleisimmin yhtiöt, joissa korotettu teho oli päällä alle neljä 
tuntia vuorokaudessa, mutta tämä päti ainoastaan alueellisten huoltoyhti­
öiden hoitamien yhtiöiden ryhmässä. Alueellisten huoltoyhtiöiden hoita­
missa yhtiöissä korkealla kulutustasolla olevia oli vähän korotetun tehon 
käyttöajasta riippumatta. Yksityisten isännöitsijätoimistojen ja huolto- 
liikkeiden hoitamat yhtiöt sitävastoin olivat keskimääräistä korkeammalla 
kulutustasolla ko. ajasta riippumatta.

Alueellisten huoltoyhtiöiden ja toisaalta yksityisten isännöitsijätoimis­
tojen ja yksityisten huoltoliikkeiden hoitamien ryhmien välillä havaittu 
kulutustasojen ero ei siis johdu ilmastointilaitteiden ja niiden käyttö- 
aikojen eroista. Ero itseasiassa korostui verrattaessa yhtälöitä, joissa 
käyttöajat olivat samanlaiset.

Tulosta ei kuitenkaan voida tulkita siten, että ilmastoinnin vaikutus 
energiankulutukseen olisi merkityksetön. Käyttöaikojen lisäksi mm. jär­
jestelmien todellisissa tehoissa on todennäköisesti suuria eroja. Ilmas­
toinnin suurta vaikutusta energiankulutukseen osoittaa mm. se, että yksi- 
tehoista koneellista poistoa käyttävistä olivat keskimääräistä alhaisem­
malla kulutustasolla ne, jotka pitivät ilmastoinnin pois päältä osan vuo­
rokautta. (Menettelyä ei luonnollisestikaan voida suositella.)

Painovoimaista ilmastointia käyttävät yhtiöt jakautuivat kulutustasoryh- 
miin samalla tavoin kuin taloyhtiöt keskimäärin. Tätä ryhmää hoitotavan 
mukaan tarkasteltaessa erosivat kuitenkin asukasisännöitsijän ja oman
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henkilökunnan (talonmiehen) hoitamat yhtiöt selvästi muista. Näistä al­
haisella kulutustasolla olevien osuus oli poikkeuksellisen suuri ja kor­
kealla kulutustasolla olevien vastaavasti pieni. Näin hoidetun ryhmän 
edellä havaittu keskimääräistä alhaisempi kulutustaso ei siis johdu il­
mastointijärjestelmästä.

Yhtiöistä, joissa oli koneellinen poisto ja sisäänpuhallus (2 % 
aineistosta), sijoittui puolet alhaisimmalle kulutustasolle, mutta tässä 
ryhmässä oli myös korkeimmalle kulutustasolle sijoittuneita!).

5.1.3. Termostaatti Sten patteri ventti il ien yleisyys

Termostaatti set patteri venttii1it oli 70 %:11 a yhtiöistä. Rakennusten 
valmistumisajankohdan mukaan osuus vaihteli seuraavasti

-1939 36 %
1940-1969 61 %
1970-1975 64 %
1976-1983 93 %

Yhteensä 70 *

Ennen vuotta 1976 valmistuneissa taloissa termostaatti set patteri venttii 
lit olivat asunto-osakeyhtiöissä yleisempiä kuin vuokrataloissa. Uusissa 
yhtiöissä sellaiset sitävastoin olivat keskimääräistä yleisempiä vuokra­
talojen ryhmässä. (Liitetaulukko 5.1)

Asunto-osakeyhtiöitä hoitotavan mukaan tarkastellen termostaatti set pat- 
teriventtiilit olivat yleisimmät (92 %) yhtiöissä, joita isännöi sivutoi 
minen asukasisännöitsijä ja huollon hoitivat asukkaat. Nämä olivat 
keskimääräistä uudempia yhtiöitä. Harvinaisimmat (48 %) termostaatti set 
patteri venttiilit olivat isännöitsijätoimistojen ja oman henkilökunnan 
hoitamissa taloissa. Nämä puolestaan olivat keskimääräistä vanhempia yh­
tiöitä. Aluehuoltoyhtiöiden hoitamista taloista termostaatti set patteri- 
venttiilit oli 63 %:ssa. (Liitetaulukko 5.2)

5.1.4. Termostattisten patteri ventti il ien käytön yhteys kulutustasoon

Termostaattisten patteri ventti il ien olemassaololla oli positiivinen yh­
teys alhaiseen kulutustasoon ainoastaan alueellisten huoltoyhtiöiden hoi 
tamissa taloissa. Muissa ryhmissä yhteys kulutustasoon ei ollut johdon­
mukainen. Tosin yhtiöt, joissa oli termostaatit, olivat muita harvemmin 
korkeimmalla kulutustasolla.

1) Todettakoon, että aineiston viidestä yhtiöstä, joilla oli poistoilman 
lämmön talteenotto, neljä sijoittui alimmalle kulutustasolle.
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Vajaassa 40 X:ssa yhtiöistä, joissa oli termostaatti set patteri venttii­
lit, oli niiden säätö tehty isännöitsijän ilmoituksen mukaan siten, että 
haluttu sisälämpötila saavutetaan maksimiasennolla (ts. lämpötilaa ei 
voida huoneistokohtaisesti nostaa yli tavoitelämpötilan). Aluehuoltoyhti- 
öiden hoitamissa taloissa tämä termostaattien tarkoituksenmukaisena 
pidettävä säätö oli keskimääräistä yleisempää.

Termostaatit tarkoituksenmukaisesti säätäneet yhtiöt olivat keskimäärin 
alhaisemmalla kulutustasolla kuin yhtiöt, joissa haluttu lämpötila saavu­
tettiin termostaatin väliasennolla. Ero oli erityisen suuri yhtiöissä, 
joita hoiti sivutoiminen asukasisännöitsijä ja oma talonmies. Tässä 
ryhmässä termostaatit em. tavalla oikein säätäneistä lähes 80 X oli ra­
kenteellisiin perusominai suuksiinsa nähden keskimääräistä alhaisemmalla 
kulutustasolla.

Tämä viittaa siihen, että tässä ryhmässä termostaatti venttiilit 
"oikeaoppisesti" säätäneet ovat ilmeisesti muutoinkin olleet energianku­
lutuksen suhteen aktiivisia. Muissa ryhmissä säätöjen yhteydet kulutusta­
soon olivat huomattavasti vähäisempiä tai yhteyttä ei ollut lainkaan.

Tulos termostaattisten patteri ventti il ien vähäisestä merkityksestä on 
tulkittavissa kahdella tavalla. Joko muut energiankulutukseen vaikuttavat 
tekijät ovat ristikkäisiä ja peittävät termostaattien vaikutuksen tai 
sitten termostaateista saatu hyöty ei käytännössä ole todellakaan ollut 
kovin suuri.

Jälkimmäinen vaihtoehto on varsin uskottava mm. siksi, että termostaatti- 
sista patteri venttiileistä hyötyminen edellyttää sekä termostaattien että 
koko patteriverkoston oikeaa säätöä ja termostaattien toiminnan säännöl­
listä tarkistamista. Tulosten perusteella näissä suhteissa taloyhtiöiden 
toiminnassa on paljon puutteita. Myös ruotsalaisissa tutkimuksissa on ha­
vaittu, että termostaatti set patteri venttiilit eivät käytännössä aina 
toimi tarkoitetulla tavalla (Energisvar 1987, s. 48-49). Termostaattisiin 
patteriventtiileihin ei siten voi luottaa yksinomaisina energiankulutuk­
sen kurissapitäjinä.

5.1.5. Pattereihin menevän veden lämpötilan ohjaus

Pattereihin menevän veden lämpötila ohjautui 82-93 X:lla yhtiöistä yhden 
ulkotermostaatin avulla^. 5 X:lla ohjaus tapahtui useammalla ulkotermos- 
taatilla ja käsisäätöiseksi ohjauksen ilmoitti 2 X. Ohjaus useammalla 
termostaatilla oli vuokrataloissa hieman yleisempää kuin asunto- 
osakeyhtiöissä. (Liitetaulukko 5.1)

1) Ylärajaan 93 X on laskettu mukaan vastaamatta jättäneet 11 X.
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Sisälämpötilaa yöaikaan alentava automatiikka oli asennettu lähes 40 
iiriin yhtiöistä, vanhoihin yhtiöihin yleisemmin kuin uusiin ja asunto- 
osakeyhtiöihin yleisemmin kuin vuokrataloihin (liitetaulukko 5.2).

Hoitotavan mukaan tarkasteltuna ohjaus useammalla ulkotermostaati1 la oli 
keskimääräistä yleisempää aluehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa (8 %) 
ja asukasisännöitsijän hoitamissa taloissa (6-7 %). Yöaikaisen lämpötilan 
pudotuskellon käyttö puolestaan oli keskimääräistä yleisempää aluehuolto­
yhtiöiden hoitamassa ryhmässä (62 S!) ja ryhmissä, joissa huollosta vasta­
si oma henkilökunta (48-54 %) (liitetaulukko 5.2).

Vaikka pattereihin menevän veden lämpötila ohjautuu automaattisesti ulko- 
lämpötilan mukaan, on automatiikan toimintaan toisinaan puututtava esi­
merkiksi poikkeuksellisten sääolosuhteiden tai laitteiston häiriöiden yh­
teydessä. Isännöitsijöiden vastausten mukaan tällaista lämmitysjärjestel­
män tilannekohtaista säätöä tehtiin taloyhtiöissä harvoin. Lähes puolet 
isännöitsijöistä mainitsi lämmityskauden alun ja lopun tärkeimmäksi ti­
lanteeksi, jossa pattereihin menevän veden lämpötilaa muutetaan käsisää- 
töisesti.

Joka viidennessä tapauksessa isännöitsijän mainitsema tärkein syy muuttaa 
pattereihin menevän veden lämpötilaa käsisäätöisesti oli ulkolämpötilan 
voimakas vaihtuminen tai tuulinen sää. Kaukolämpöveden jäähtymisen mer­
kittävän alentumisen tai energiankulutuksen merkittävät muutokset mainit­
si syyksi 7 %.

Toisaalta neljännes isännöitsijöistä ei joko tiennyt, miten kiinteistön­
hoitaja toimii tai ei pystynyt valitsemaan tärkeintä syytä.

Eri tavoin hoidettujen yhtiöiden välillä oli eroja automatiikan toimin­
taan puuttumisessa. Lämmitysjärjestelmän tilannekohtaista säätöä tehtiin 
vähiten yhtiöissä, joissa isännöinnin hoiti yksityinen isännöitsijätoi­
misto ja huollon yksityinen huoltoliike. Näissä 63 %:ssa tärkein asetus- 
arvojen muuttamisen syy oli lämmityskauden alku ja loppu (kuvio 5.1 ja 
liitetaulukko 5.4).

Voimakkaat säänmuutokset tärkeimpänä käsi säädön syynä mainitsivat kaik­
kein yleisimmin (29 %) sellaisten yhtiöiden asukasisännöitsijät, joita 
huolsi oma henkilökunta. Harvimmin voimakkaat säänmuutokset mainittiin 
syyksi toisaalta aluehuoltoyhtiöiden sekä toisaalta yksityisten isännöit­
sijätoimistojen ja yksityisten huoltoliikkeiden hoitamissa yhtiöissä.

Aluehuoltoyhtiöiden isännöimissä taloissa taas jäähdytyksen tai kulutuk­
sen muutokset mainittiin tärkeimpänä syynä säätöjen muutokseen yleisemmin 
kuin muissa ryhmissä.

1) Liitetaulukoissa 5.1 ja 5.2 on tietoja myös käyttöveden kulutukseen ja 
lämmittämiseen liittyvien laitteiden (hanatyyppien ja käyttöveden läm­
pötilan yöaikaisen pudotuskellon) yleisyydestä.
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Kuvio 5.1 Tärkein tilanne, jossa pattereihin menevän veden lämpötiloja
muutetaan käsisäätöisesti. Asunto-osakeyhtiöt hoitotavan mukaan 
(ko. hoitotapa yhteensä = 100 %)

a) Päätoiminen isännöitsijä

Tärkein säädön syy

Lammi ty s kauden 
alku ja loppu

Sään voimakas 
muutos

Laitteissa näkyvä 
muutos 1)

Ei osaa sanoa, 
tieto puuttuu

0 10 20 30 40 50

Alueellinen huoltoyhtiö

Yksit, isänn. toimisto ja yksit, huoltoliike 

Yksit, isänn. toimisto ja oma henkilökunta

(N=123)

(N=175)

CN-128)

b0 70

x

b) Sivutoiminen isännöitsijä

Tärkein säädön syy

Lämmi tyskauden 
alku ja loppu

Sään voimakas 
muutos

Laitteissa näkyvä 
muutos 1)

Ei osaa sanoa, 
tieto puuttuu

0 10 20 30 40 50

Asukasisännöitsijä ja 

Asukasisännöitsijä ja 

Asukasisännöitsijä ja

asukkaiden omatoiminen huolto 

yksityinen huoltoliike 

oma henkilökunta

<N=179)

CN=127)

(N-133)

60 70

X

1) Merkittävät kulutusmuutokset tai jäähdytyksen aleneminen
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Mainitut erot tulkittaneen siten, että säänmuutosten vaikutus asunto­
jen lämpötiloihin tulee parhaiten otetuksi huomioon, todennäköisesti hen­
kilökohtaisten kontaktien välityksellä, silloin kun joko isännöitsijä tai 
talonmies on lähellä asukkaita. Laitteistoista saatavien tietojen merki­
tys puolestaan on keskeistä aluehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa.

5.1.6. Lämpötilan ohjauksen yhteys kulutustasoon

Pattereihin menevän veden lämpötilaan vaikuttavien laitteiden ja niiden 
käytön yhteyttä kulutustasoon hoitotavoittain tarkasteltaessa tehtiin 
seuraavia havaintoja.

Yhtiöillä, jotka käyttivät useampaa ulkotermostaattia pattereihin menevän 
veden lämpötilan määräämisessä, ei rakennusten lämmittämiseen kuluvan 
energian suhteellinen kulutustaso ollut sen alhaisempi kuin yhtä ulkoter­
mostaattia käyttävillä, pikemminkin päinvastoin, kun muun toiminnan vai­
kutusta ei vakioitu.

Yöaikaisen lämpötilan pudotuskelloa käyttävät yhtiöt olivat muita harvem­
min korkeimmalla kulutustasolla. Alhaisimmalla kulutustasolla olevien 
osuus oli näistä myös keskimääräistä suurempi, mutta ero ei ollut joh­
donmukainen eri tavoin hoidetuissa yhtiöryhmissä. Selvin ja johdonmukai­
sin ero kulutustasoissa pudotuskelloa käyttävien ja käyttämättömien 
välillä oli asukasisännöitsijän ja oman henkilökunnan hoitamien yhtiöiden 
ryhmässä. Tässä ryhmässä lämpötilan yöaikaista pudotusta käyttävät yhtiöt 
olivat selvästi kiinnittäneet huomiota muihinkin energiankulutukseen vai­
kuttaviin tekijöihin.

Lämmitysjärjestelmän automaattisen toiminnan korjaamisella käsisäätöises- 
ti on yhteyttä sekä energiankulutukseen että asumisviihtyisyyteen. Yhtey­
det eivät kuitenkaan ole yksiselitteisiä, kuten seuraavasta ilmenee.

Niiden yhtiöiden kulutustaso, joissa automatiikan toimintaan puututtiin 
lämmityskauden aikana (suuren säänmuutoksen, tuulisuuden tai muun syyn 
vuoksi), oli keskimääräistä alhaisempi. Tämä johtuu siitä, että käsi- 
säätöä käytettiin tyypillisesti yhtiöissä, joissa energiankulutukseen oli 
muutenkin kiinnitetty huomiota. Erityisesti asukasisännöitsijän ja oman 
henkilökunnan tai asukkaiden hoitamien yhtiöiden ryhmissä voimakkaiden 
säänmuutosten perusteella käsisäätöä harrastavien kulutustaso oli 
keskimääräistä alhaisempi.

Sitävastoin yksityisten huoltoliikkeiden huoltamien yhtiöiden ryhmässä 
tilannekohtaista käsisäätöä käyttävien kulutustaso oli korkeampi kuin 
pelkästään lämmityskauden alussa ja lopussa automatiikan säätöarvoja 
muuttavilla. Tämä perusteella voi olettaa, että automatiikkaan puututaan 
yksittäisten valitusten perusteella nostaen koko talon lämpötilaa,
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vaikka huoneistojen väliset lämpötilaerot olisivat suuria. Samaan viitan­
nee myös se, että asukasisännöitsijän ja oman huoltohenkilökunnan hoita­
missa taloissa käsisäätö tuulisella säällä liittyi myös liian korkeaa 
lämpötilaa koskevien valitusten määrään.

5.2. SISÄLÄMPÖTILATAVOITTEET JA NIIDEN SAAVUTTAMINEN

5.2.1 Sisälämpötila halUntamuodon ja omistajaryhmän mukaan

Sisälämpötilatavoiite oli isännöitsijöiden vastausten mukaan asetettu lä­
hes 80 X:ssa taloyhtiöistä, vuokrataloissa yleisemmin kuin asunto- 
osakeyhtiöissä.

Tasoltaan tavoitteet olivat erityisesti kunnallisissa vuokrataloissa sekä 
yleishyödyllisten yhteisöjen vuokrataloissa selvästi alhaisempia kuin 
asunto-osakeyhtiötaloissa (kuvio 5.2).

Huoneistojen todellisia lämpötiloja isännöitsijät eivät tunteneet kovin­
kaan hyvin. Pyydettäessä arvioimaan huoneistojen todellinen keskimääräi­
nen lämpötila jätti asunto-osakeyhtiöiden isännöitsijöistä yli neljännes 
ja kunnallisten vuokratalojen isännöitsijöistä lähes puolet arvion esit­
tämättä. Sitävastoin yleishyödyllisten yhtiöiden isännöitsijät ilmoitti­
vat sisälämpötilat lähes poikkeuksetta.

Niiltä osin kuin tavoitetta ja todellista lämpötilaa voitiin verrata oli­
vat todelliset sisälämpötilat isännöitsijöiden arvioiden mukaan taloissa 
yleisesti asetettua tavoitetta korkeampia. Joka kuudennessa yhtiössä oli 
keskimäärin kaksi astetta tavoitetta lämpimämpää, mutta toisaalta oli 
myös yhtiöitä, joissa keskimääräistasollakin oli tavoitetta kylmempää. 
Yleisimmin tavoitteet ylitettiin kunnallisissa vuokrataloissa. Yhtiöissä, 
joissa tavoitelämpötilan ylitys oli suuri, valitettiin liiasta lämmöstä. 
(Kuviosta 5.3 näkyvät isännöitsijän arvioimat todelliset lämpötilat yhti­
öryhmittä™ ja liitetaulukkosta 5.5 poikkeamat tavoitteesta.)

Käytettävissä olevan aineiston perusteella ei nähdä, miten tavoitteiden 
ylittäminen ilmenee yksittäisten asuntojen kohdalla.: onko alhainen tavoi- 
telämpötila ylitetty useimpien .asuntojen kohdalla vai syntyykö tavoitetta 
korkeampi keskilämpötila hyvinkin suurten asuntokohtaisten poikkeamien 
keskiarvona. Suuriin huoneistojen välisiin eroihin viittaa kuitenkin se, 
että samassa yhtiössä valitettiin liiasta viileydestä ja vedosta sekä 
liiasta lämmöstä^). Erityisen selvästi näin oli yhtiöissä, joiden hoi­
dosta vastaavat eivät itse asuneet yhtiössä.

1) Näiden väliset korrelaatiokertoimet ennen vuotta 1978 kaukolämpöön 
liittyneitä taloja koskevassa osa-aineistossa olivat .20 - .44
(p=.0001).
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Kuvio 5.2 Taloyhtiöiden jakautuminen sisälämpötilatavoitteen mukaan.
Asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot omistajayhteisön mukaan

Tavo i tteen 
asettane i den 
osuus, %

Asunto-osakeyhtiöt (N=1084)

Kunnalliset vuokratalot (N-9b)

Yleishyödyllisten yhteisöjen 
vuokratalot (N=25)

Muut vuokratalot (N=b4)

0 20 40 bO 80 100

Sisälämpötilatavoite

alle 21 21 □  22

7b

91

88

80

Kuvio 5.3 Isännöitsijän arvioima todellinen keskimääräinen sisälämpötila. 
Asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot omistajayhteisön mukaan.

Lämpöt ilan 
arv i o ine iden 
osuus, X

Asunto-osakeyhtiöt (N=1084)

Kunnalliset vuokratalot (N=9b)

Yleishyödyllisten yhteisöjen 
vuokratalot (N“25)

Muut vuokratalot (N»b4)

73

57

9b

80

0 20 40 bO

Keskimääräinen sisälämpötila (arvio)

alle 21 21 | I 22 || 11H 23 tai yli

80 100
%
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5.2.2. Sisälämpötila hoitotavan mukaan asunto-osakeyhtiöissä

Asunto-osakeyhtiöistä noin kolme neljännestä oli isännöitsijöiden mukaan 
asettanut tavoitelämpötilan. Niillä tavoitelämpötilat olivat korkeampia 
kuin vuokrataloissa, joskin pääosalla tavoite oli 21 astetta. 22 astetta 
korkeammat tavoitelämpötilat olivat erittäin harvinaisia poikkeuksia 
(0,4 *).

Isännöitsijän arvioima todellinen keskimääräinen sisälämpötila poikkesi 
tavoitteesta yli puolessa niistä yhtiöistä, joille vertailu voitiin suo­
rittaa. Enemmistössä taloista keskimääräinen sisälämpötila oli vähintään 
22 astetta, vähintään 23 astetta se oli joka kymmenennessä yhtiössä.

Ammatti-isännöitsijöiden isännöimissä taloyhtiöissä ja näistä erityisesti 
aiuehuoltoyhtiöiden isännöimissä lämpötilatavoite oli asetettu yleisemmin 
kuin sivutoimisten asukasisännöitsijoiden isännöimissä (kuvio 5.4).

Asetetut tavoitelämpötilat olivat korkeimmat asukasisännöitsijän ja oman 
henkilökunnan hoitamissa yhtiöissä. Alhaisimmat tavoitelämpötilat sekä 
myös arvioidut todelliset lämpötilat olivat asukkaiden omatoimisesti hoi­
tamissa yhtiöissä.

Aluehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa arvioidut todelliset lämpötilat 
olivat korkeimmat (kuvio 5.5). Tässä ryhmässä myös tavoitetämpötilojen 
ylittäminen oli yleisintä (tosin vertailu voitiin suorittaa vain osalle 
yhtiöistä).

Tavoitetta kylmempi isännöitsijöiden arvioima todellinen lämpötila oli 
yleisimmin yksityisten isännöitsijätoimistojen ja yksityisten huoltoliik­
keiden hoitamissa taloissa. (Liitetaulukko 5.6)
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Kuvio 5.4 Asunto-osakeyhtiöiden sisälämpötilatavoitteet hoitotavan 
mukaan.

a) Päätoiminen isännöitsijä
Tavo i tteen 
asettane i den 
osuus, %

Alueellinen huoltoyhtiö (N-123) 88

Yksit, isänn. toimisto ja 
yksit.' huoltoliike (N=175) 85

Yksit, isänn. toimisto ja 
oma henkilökunta (N=128) 82

0 20 40 bO 80 100
%

b) Sivutoiminen asukasisännöitsijä
Tavo i tteen 
asettane i den 
osuus, %

Asukas isännöitsijä ja asukkaiden 
omatoiminen huolto (N=179) bO

Asukas isännöitsijä ja yksityinen 
huoltoliike (N=127) 71

Asukasisännöitsijä ja oma 
henkilökunta (N=133) 73

0 20 40 60 80 100
%

Sisälämpötilatavoite 

■  alle 21 ^  21 □  22
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Kuvio 5.5 Asunto-osakeyhtiöiden arvioidut todelliset sisälämpötilat 
hoitotavan mukaan.

a) Päätoiminen isännöitsijä Lämpöt ilan 
arv i o¡ne i den 
osuus, %

Alueellinen huoltoyhtiö (N=123i 57

Yksit, isänn. toimisto ja yksit. ■■
huoltoliike (Nc175) . 59

Yksit, isänn. toimisto ja oma 
henkilökunta (N=1283 68

0 20 40 bO 80 100
%

b) Sivutoiminen asukasisännöitsijä Lämpötilan 
arvioineiden 
osuus, X

Asukas isännöitsijä ja asukkaiden 
omatoiminen huolto (N=179) 72

Asukas isännöitsijä ja yksityinen 
huoltoliike (N=127) 78

Asukas isännöitsijä ja oma 
henkilökunta (N=133) 77

0 20 40 bO 80 100
%

Keskimääräinen sisälämpötila (arvioi 

■  alle 21 ^ ¡ 2 1  Q  22 HTTTI 23 tai yli
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5.2.3 Sisälämpötilan yhteys kulutustasoon

Varsin yleisen tavoitteesta poikkeamisen vuoksi lämmitysenergian suhteel­
linen kulutustaso oli melko riippumaton asetetusta sisälämpötilatavoit- 
teesta. Myöskään yhtiöt, joiden isännöitsijä ei ilmoittanut lämpötilata- 
voitetta, eivät poikenneet olennaisesti muista, joskin korkeimmalla kulu­
tustasolla olevien osuus näistä oli hieman keskimääräistä suurempi.

Sitävastoin isännöitsijän arvioimalla todellisella lämpötilalla oli 
yhteys kulutustasoon. Yhtiöistä, joissa lämpötila oli 21 astetta tai 
vähemmän, oli suurempi osa alhaisimmalla kulutustasolla ja vastaavasti 
pienempi osa korkeimmalla kulutustasolla kuin yhtiöistä, joiden keskimää­
räinen sisälämpötila oli korkeampi (liitetaulukko 5.7).D

Isännöitsijän arvioiman sisälämpötilan yhteys lämmitysenergian suhteelli­
seen kulutustasoon ei ollut kuitenkaan täysin johdonmukainen. Esimerkiksi 
aiuehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa arvioidun sisälämpötilan korkeu­
della ei ollut lainkaan yhteyttä kulutustasoon. Ainoastaan ne yhtiöt, 
joiden isännöitsijät eivät osanneet arvioida todellista lämpötilaa, oli­
vat keskimääräistä useammin korkealla kulutustasolla.

Korkeat sisälämpötilat liittyivät yleensä tavoitelämpötilojen ylittämi­
seen. Korkea kulutustaso liittyikin kaikkein selvimmin yhtiöihin, joissa 
tavoitelämpötilan ja todellisen lämpötilan erotus oli s u u r i . 2)

Tavoitteen ylittäminen liittyi ilmeisestikin lämpötilojen säätelykeinojen 
heikkoon hallintaan, ei niinkään siihen, että tavoitelämpötilat olisi ha­
vaittu liian alhaisiksi. Tähän tulkintaan ainakin viittaa liian korkeaa 
lämpötilaa koskevien valitusten määrän liittyminen tavoitelämpötilojen 
ylittämiseen. Mitään yksittäisiä syitä tavoitelämpötilojen ylittämiselle 
ei aineiston perusteella löytynyt.

On todennäköistä, että lämpötiloja pidetään yleisesti korkealla yhtiöis­
sä, joissa huoneistojen väliset lämpötilaerot tai vetoisuuserot ovat suu­
ria.

1) Ennen vuotta 1978 kaukolämpöön liittyneitä yhtiöitä koskevassa osa- 
aineistossa korrelaatiokerroin oli .14 (p=.03). On tosin myös mahdol­
lista, että isännöitsijän lämpötila-arvio perustuu osittain energian- 
kulutustietoihin: suuri kulutus saatetaan yhdistää yleiseksi oletet­
tuun korkeaan lämpötilaan.

2) Korrelaatiokerroin osa-aineistossa oli .20 (p=.003). Yhteys oli eri­
tyisen voimakas (r= .43 p=.006) yksityisen isännöitsijätoimiston ja 
oman henkilökunnan hoitamien talojen ryhmässä.
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Lämpötilaerot eivät näyttäisi selittävän eri hoitotapojen välillä havait­
tuja keskimääräisten kulutustasojen eroja. Syynä voi tosin olla lämpöti­
loja koskevien tietojen puutteellisuus. Suuret tavoitelämpötilan ylityk­
set tosin olivat harvinaisimpia asukasisännöitsijän ja oman talonmiehen 
hoitamissa yhtiöissä, joissa korkea kulutustaso oli keskimääräistä harvi­
naisempaa. Sitävastoin aluehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa eivät to­
delliset sisälämpötilat olleet keskimääräistä alhaisempia eikä tavoittei­
ta oltu saavutettu keskimääräistä yleisemmin, pikemminkin päinvastoin.

Kaikkien hoitotapojen osalta voidaan yhteenvetona sisälämpötiloja koske­
vista tiedoista todeta, että asetettujen sisälämpötilatavoitteiden saa­
vuttamiseen tarvittavien keinojen hallinnassa on selvästi ollut puuttei­
ta, koska tavoitelämpötilat on isännöitsijöiden vastausten perusteella 
varsin yleisesti ylitetty. Haluttujen sisälämpötilojen saavuttaminen oli 
ongelma erityisesti korkealla kulutustasolla olevilla yhtiöillä. Puuttee­
na voidaan pitää myös sitä, että isännöitsijät eivät tunne kovin hyvin 
huoneistojen todellisia lämpötiloja.

5.3. ENERGIANSXXSTÖTOIMENPITEET

Tässä luvussa selvitetään, kuinka yleisesti erilaisia energiankulutukseen 
liittyviä toimenpiteitä oli tehty valmistumisen jälkeen asunto- 
osakeyhtiöissä ja eri omistajaryhmien vuokrataloissa sekä millaisia ak- 
tiivisuuseroja eri tavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiötalojen välillä 
ilmeni.

Tarkastelun kohteena ovat ennen vuotta 1980 valmistuneet yhtiöt ja lämmi­
tysjärjestelmään liittyvien toimenpiteiden osalta sellaiset yhtiöt, jotka 
ovat myös liittyneet kaukolämpöön ennen vuotta 1980. Lisäksi tarkasteluja 
täydennetään edellä mainituilla osa-aineistolla (ks. s. 41).

Kyselyssä isännöitsijältä tiedusteltuja toimenpiteitä olivat lämmön eris­
tämiseen liittyvät

ikkunoiden tiivistäminen 
ikkunan ja seinän välin tiivistys 
kolmannen lasin lisääminen ja 
ulkovaipan lisäeristäminen

sekä lämmitysjärjestelmään liittyvät perustoimenpiteet

lämmönjakokeskuksen huolto tai uusinta 
linjasäätöventtiilien säätö tai tarkistus ja 
patteri ventti il ien toiminnan tarkistus.
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Näiden lisäksi tiedusteltuja muita toimenpiteitä olivat

sisälämpötilan alentaminen
termostaattisten patteri ventti il ien asennus
yksiotehanojen asennus
termostaattien toiminnan tarkistus
ilmastoinnin määrän tarkistus ja
mahdol1iset muut toimenpiteet.

Myös pattereiden lämpötilan tai käyttöveden lämpötilan yöaikaisen pudo­
tuksen mahdollistavien laitteiden omistaminen laskettiin toimenpiteeksi, 
sillä pääosassa taloista ne olivat jälkikäteen asennettuja 
lisälaitteita.!)

Tiivistämis- ja eristämistoimenpiteet ja tässä lämmitysjärjestelmään 
liittyviksi perustoimenpiteiksi kutsutut toimenpiteet olivat mahdollisia 
kaikille yhtiöille. Sitävastoin jotkut viimeisenä mainitun ryhmän 
toimenpiteistä koskivat vain osaa yhtiöistä, esimerkiksi ilmastoinnin 
säätö vain niitä yhtiöitä, joilla oli koneellinen ilmastointi.

Muina toimenpiteinä isännöitsijät mainitsivat yleisimmin toimenpiteitä, 
jotka liittyivät tiivistämiseen ja eristämiseen, esimerkiksi ovien uusi­
misen. Tähän ryhmään sisältyi myös jonkin verran yläpohjan eristämistoi­
menpiteitä.

5.3.1. Toimenpiteet valmistumisajankohdan sekä hallintamuodon ja 
omistajaryhmän mukaan

Tavanomaisin energiansäästötoimenpide ennen vuotta 1980 valmistuneissa 
asunto-osakeyhtiöissä oli ollut ikkunoiden tiivistäminen. Tämä oli talo­
yhtiön toimesta tehty kahdessa yhtiössä viidestä. Lähes yhtä yleistä oli 
ollut myös termostaattisten patteri ventti il ien asentaminen. Sellaiset oli 
asennettu joka toiseen yhtiöistä, joissa niitä ei ollut alunperin. Sisä­
lämpötilaa yöaikaan alentava automatiikka oli käytössä lähes 40 %:ssa 
yhtiöistä (pääosassa jälkikäteen asennettuna).

1) Yksiotehanojen ja käyttöveden lämpötilan pudotuskellon asentaminen ei­
vät ole voineet vaikuttaa tässä tarkasteltuun rakennusten lämmittämi­
seen liittyvään energiankulutukseen, mutta ne on otettu kaikkien toi­
menpiteiden yhteissummaan mukaan aktiivisuuden osoittimina.
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Sitävastoin muut tiivistämis- ja eristämistoimenpiteet ja lämmitysjärjes­
telmään liittyvät säätö- ja tarkistustoimenpiteet olivat jo huomattavasti 
harvinaisempia. (Kuviot 5.6-5.8)D.

Vajaassa kuudenneksessa yhtiöistä oli lisätty eristettä ikkunan ja seinän 
väliin. Huomattavasti harvinaisempaa sensijaan oli ollut ulkovaipan li­
säeristäminen ja kolmannen lasin lisääminen (kuvio 5.6).

Lämmönjakokeskuksen mainitsi huolletuksi tai uusituksi lähes puolet ennen 
vuotta 1965 valmistuneiden asunto-osakeyhtiöiden isännöitsijöistä ja va­
jaa kolmannes vuosina 1965-75 valmistuneiden. Linjasäätöventtiilit oli 
isännöitsijän ilmoituksen mukaan säädetty tai tarkistettu vajaassa 
viidenneksessä yhtiöistä ja patteri ventti il ien toiminta oli' tarkistettu 
vielä tätäkin harvemmin. Tosin.kaukolämpöön liittymisen, lämmönjakokes­
kuksen uusimisen tai linjasäätöjen yhteydessä on saatettu tehdä 
toimenpiteitä ilman, että isännöitsijät ovat maininneet niitä erikseen. 
(Kuvio 5.7)

Kaukolämpöön liittymisajankohdan mukaan tarkasteltaessa poikkesivat osuu­
det jonkin verran edellämainituista, koska osa yhtiöistä ei ollut liitty­
nyt kaukolämpöön vielä rakennusvaiheessa (ennen vuotta 1965 valmistuneis­
ta taloista pääosa oli liittynyt vasta vuoden 1965 jälkeen). Suurimmat 
erot olivat lämmönjakokeskuksen huoltaneiden tai uusineiden osuuksissa. 
Vuosina 1965-75 kaukolämpöön liittyneistä 32 % mainitsi lämmönjakokeskuk­
sen huolletuksi tai uusituksi ja vuosina 1976-79 liittyneistä 30 %.. 
(Näihin lukuihin sisältyy kaukolämpöön liittymistä koskevia vastauksia, 
joten ne eivät kuvaa lämmönjakokeskuksen kuntoon huomiota kiinnittäneiden 
osuutta.)

Sisälämpötilaa oli alennettu vajaassa viidenneksessä ennen vuotta 1980 
valmistuneista asunto-osakeyhtiöistä. Ilmastoinnin määrä oli säädetty tai 
tarkistettu joka viidennessä koneellista ilmastointia käyttävässä 
yhtiössä ja yksiotehanat oli asennettu neljännekseen niistä yhtiöistä, 
joissa sellaisia ei ollut alunperin.

Useimpia toimenpiteitä oli tehty aktiivisimmin vuosina 1965.-75 valmistu­
neissa yhtiöissä. Ainoastaan lämmönjakokeskuksen huolto tai uusinta oli 
ollut selvästi yleisempää sitä vanhemmissa yhtiöissä.

1) Ilmoitetut toimenpiteet on otettu huomioon niiden toteuttamisajankoh­
dista riippumatta, koska melko suuressa osassa tapauksista isännöitsi­
jät eivät ilmoittaneet ajankohtaa. Pääosa toimenpiteistä oli suoritet­
tu 1970-luvun jälkipuoliskolla ja vuosina 1980-84, mutta mukaan on 
näin menetellen tullut myös joitakin kauan sitten tehtyjä toimenpitei­
tä.
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Kuvio 5.6 Tiivistämis- ja eristämistoimenpiteiden yleisyys valmistumisajankohdan 
mukaan. Ennen vuotta 1980 valmistuneet asunto-osakeyhtiöt {% ko. ajan­
kohtana valmistuneista).

•t i i v i stetty 
ikkunat ]50

lisätty eristettä 
ikkunan ja 
se i nän väliin

14

□ 17

l i sätty koImas las i
Kaikki yhteensä

Lisäeristetty ulko­
va i ppaa

llHlli Ennen vuotta 1965 valmistuneet 

□  Vuosina 1965-75 valmistuneet 

Vuosina 1976-79 valmistuneet
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CN=143)
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X

Kuvio 5.7 Lämmitysjärjestelmän perustoimenpiteiden yleisyys valmistumisajankoh 
dan mukaan. Ennen vuotta 1980 kaukolämpöön liittyneet asunto- 
osakeyhtiöt (X ko. ajankohtana valmistuneista).
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Kuvio 5.8 Erilaisten muiden toimenpiteiden yleisyys valmistumisajankohdan
mukaan. (X-osuus ko. ajankohtana valmistuneista alaviitteissä maini 
tuin rajoituksin).

Asennettu termostaattiset 
patter iventt i i1i t 1)

Sisälämpötilan pudotuskello

Käyttöveden lämpötilan 
pudotuske l lo

Asennettu yksiotehanat 21

Ilmastoinnin määrä säädetty/ 
tarkistettu 3)

Sisälämpötilaa alennettu

Tarkistettu termostaattien 
toiminta/säätö 4)

Muita toimenpiteitä

iiim iiiiiiiim iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiim iiiiiiiiiiiiiim iii
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11 Ei termostaattis ia patteriventtii lejä alkuperaisasennuksena
2) Ei yksiotehanoja alkuperäisasennuksena
3) Yhtiössä koneellinen i Imasto int.i-..v;> 1984
41 Yhtiössä termostaattiset patter¡venttiilit v. 1984

Havaintojen lukumäärät

Yhteensä -1964 1965-75 1976-79

Yhteensä 901 412 345 144

Ei termost. patter ¡.vent­
tiilejä alkup. asennuksena 654 372 258 24

Ei yksiotehanoja alkup. 
asennuksena 79b ' 381 317 98

Koneell. ilmastointi v. 1984 509 150 249 110

Termost. patteriventtiilit 
v. 1984 563- 210 225 128
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Liitetaulukosta 5.8 ilmenevät asunto-osakeyhtiöiden ja eri omistajaryh­
mien vuokratalojen väliset aktiivisuuserot. Kunnallisissa vuokrataloissa 
oli oltu passiivisempia ja taas muissa vuokrataloissa aktiivisempia kuin 
asunto-osakeyhtiöissä. Ero koski pääasiassa vuosina 1965-75 valmistuneita 
yhtiöitä.

Erityisesti lämmitysjärjestelmään liittyviä perustoimenpiteitä 
(lämmönjakokeskuksen huolto tai uusinta sekä linjasäätöventtiilien ja 
patteri ventti il ien toiminnan, tarkistus tai säätö) oli kunnallisissa vuok­
rataloissa tehty keskimääräistä vähemmän. Toimenpiteiden yhteismäärät 
olivat keskimääräistä korkeampia yleishyödyllisten yhteisöjen vuokrata­
loissa. Tämä ryhmä oli muidenkin energiankulutukseen liittyvien toiminta­
tapojen suhteen aktiivinen.

5.3.2. Toimenpiteet asunto-osakeyhtiöissä hoitotavan mukaan

Seuraavassa selvitetään eritavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiöiden ak­
ti ivisuuseroja energiankulutukseen liittyvien toimenpiteiden yhteisluku- 
määrien perusteella.

Runsaassa kolmanneksessa ennen vuotta 1980 kaukolämpöön liittyneistä 
asunto-osakeyhtiöistä oli toteutettu yksi tai kaksi tarkastelun kohteena 
olevista toimenpiteistä, lähes kolmanneksessa kolmesta neljään 
toimenpidettä ja viidenneksessä vähintään viisi. Vajaassa kuudenneksessa 
yhtiöistä isännöitsijät eivät;maininneet yhtään toimenpidettä.!)

Eri tavoin hoidettujen yhtiöiden välillä oli eroja toiminta- 
aktiivisuudessa. Eniten toimenpiteitä olivat tehneet yhtiöt, joissa oli 
sivutoiminen asukasisännöitsijä ja oma huoltohenkilökunta. Vähiten 
toimenpiteitä oli puolestaan-1 tehty yhtiöissä, joiden isännöitsijä oli 
yksityisestä isännöitsijätoimistosta ja huollosta vastasi yksityinen 
huoltoliike. (Liitetaulukko 5.9).

Nimenomaan asukasisännöitsijällä näyttäisi olleen aktiivisuuden kannalta 
keskeinen merkitys, sillä myös asukasisännöitsijän ja yksityisen huolto- 
liikkeen hoitamissa taloissa toimenpiteiden määrä oli keskimääräistä suu­
rempi. Erot ilmenivät myös samanikäisiä yhtiöitä keskenään verrattaessa, 
joten syynä eroihin ei voi olla eri-ikäisten yhtiöiden erilainen toimen­
piteiden tarve.

1) Viimeksi mainitussa ryhmässä toimenpiteitä joko ei oltu todellakaan 
tehty tai sitten isännöitsijät eivät, esimerkiksi isännöitsijän vaih­
tumisen vuoksi, olleet selvillä siitä, mitä talossa oli tehty.



- 61 -

Liitetaulukossa 5.10 on tarkastelu rajattu koskemaan ennen vuotta 1976 
kaukolämpöön liittyneitä taloja, joissa tarvetta ainakin tarkistus- ja 
huoltotoimenpiteille voidaan olettaa esiintyvän. Näistä joka viidennen 
isännöitsijä ei ollut maininnut yhtään tiivistämis- ja eristämistoi­
menpiteistä tai lämmitysjärjestelmään liittyvistä perustoimenpiteistä. 
Vain eristämistoimenpiteitä oli tehty runsaassa neljänneksessä ja vain 
lämmitysjärjestelmään liittyviä perustoimenpiteitä viidenneksessä yhti­
öistä. Noin joka kymmenennen yhtiön isännöitsijä mainitsi kaksi lämmitys­
järjestelmän perustoimenpidettä ja vähintään yhden eristämistoimenpiteen 
(esimerkiksi ikkunoiden tiivistämisen).

Myös näin rajatussa tarkastelussa ilmenivät eri tavoin hoidettujen yhti­
öiden välillä jo edellä havaitut aktiivisuuserot. Asukasisännöitsijoiden 
isännöimissä taloissa oli eniten niitä, joissa oli suoritettu useampia 
lämmitysjärjestelmään liittyviä perustoimenpiteitä ja lisäksi eristämis­
toimenpiteitä. Vähiten tällaisia puolestaan oli yksityisten isännöitsijä- 
toimistojen ja yksityisten huoltoliikkeiden hoitamissa taloissa. Lisäksi 
voitiin havaita, että aiuehuoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa oli erityi­
sen paljon sellaisia, joissa oli tehty vain eristämistoimenpiteitä.

Liitetaulukon 5.10 ryhmät kuvaavat myös yhtiöiden kaikkien energiankulu­
tukseen liittyvien toimenpiteiden suoritusaktiivisuutta. Yhtiöissä, jois­
sa oli tehty lämmitysjärjestelmään liittyviä perustoimenpiteitä mutta ei 
tiivistämis- ja eristämistoimenpiteitä, oli toimenpiteitä kaikkiaan to­
teutettu enemmän kuin yhtiöissä, joissa oli tiivistetty tai eristetty, 
mutta ei hoidettu lämmitysjärjestelmää. Yhtiöissä, joissa oli tiivistetty 
tai eritetty ja lisäksi tehty useampia läranitysjärjestelmän perustoimen­
piteitä, oli myös muita toimenpiteitä tehty aktiivisimmin.

Olennaisimpina taloyhtiöiden toiminta-aktiivisuutta koskevina havaintoina 
voitanee pitää seuraavia. Ensinnäkin erilaisia säätö- ja tarkistustoi­
menpiteitä oli rakennusten ikä huomioon ottaen tehty yllättävän vähän. 
Toinen merkillepantava havainto oli se, että toimenpiteitä oli suoritettu 
tavallaan yksittäin. Suositusten mukainen toisiinsa vaikuttavien tekijöi­
den samanaikainen huomioiminen ei isännöitsijöiden vastausten perusteella 
näyttäisi olevan kovinkaan yleistä.D

1) Pattereiden linjasäätöjen yhteydessä on yleensä tarpeellista tarkistaa 
pattereiden säädöt ja tarkistaa keskusautomatiikan toiminta sekä en­
nen näitä toimenpiteitä korjata myös puutteet asuntojen tiiviydessä ja 
tarkistaa ilmastointi.
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5.3.3. Toimenpiteiden yhteys kulutustasoon ja kulutuksen muutokseen

Millään yksittäisellä energiansäästötoimenpiteellä sen paremmin kuin toi­
menpiteiden yhteisiukumäärilläkään ei ollut selkeää yhteyttä kulutusta­
soon. Tämä on ymmärrettävää, sillä taloyhtiön rakennusten kunto ja muut 
ominaisuudet vaikuttavat osaltaan siihen, paljonko toimenpiteitä on suo­
ritettava kohtuulliselle tai hyvälle kulutustasolle pääsemiseksi.!)

Toimenpiteiden vaikutuksia tutkittiin myös tarkastelemalla niiden 
yhteyttä kulutuksessa tapahtuneisiin muutoksiin. Ainoastaan ikkunoiden 
tiivistämisellä oli selvä yhteys kulutuksen laskuun. Kaikkien 
tiivistämis- ja eristämistoimenpiteiden summan yhteys kulutuksen laskuun 
ei ollut olennaisesti suurempi. Muiden toimenpiteiden huomioon ottaminen 
toimenpiteiden summassa puolestaan heikensi yhteyttä.

Tulkinta havainnolle voi olla se, että toimenpiteiden suuri määrä liittyy 
erityisesti tapauksiin, joissa kulutuksen laskun aikaansaaminen on vaike­
aa. Toisaalta kaikki toimenpiteet eivät välttämättä johda kulutuksen las­
kuun, vaan ainoastaan lisäävät asumisviihtyvyyttä. Esimerkiksi linjasää- 
töjen suorittamiseen liittyy usein ilmastoinnin uudelleen säätö, jonka 
yhteydessä vanhoissa ilmastointijärjestelmissä käyttötehoja mahdollisesti
korotetaan.2)

Lämmitysjärjestelmään liittyvien perustoimenpiteiden heikko yhteys sekä 
kulutustasoon että kulutuksen muutokseen voi liittyä myös siihen, että 
patteriverkoston linjasäätöjen yhteydessä ei ole suoritettu kaikkia tar­
vittavia toimenpiteitä. Toimenpiteiden yleisyystiedot ja tiedot niiden 
välisistä yhteyksistä viittaavat puutteisiin tässä suhteessa, samoin se, 
että lämmitysjärjestelmän perustoimenpiteiden suorittamisen ja vetoisuut­
ta koskevien valitusten välillä oli positiivinen yhteys (tiivistäminen 
laiminlyöty)^)

Vaikka toimenpiteiden vaikutukset kulutustasoon eivät näkyneet selvästi 
koko aineiston tasolla, näkyi yhteys asukasisännöitsijän ja oman huolto­
henkilökunnan hoitamissa taloissa. Tässä ryhmässä kaikkien toimenpiteiden 
yhteismäärä sekä tiivistämis- ja eristämistoimenpiteiden yhteismäärä

1) Mainita voidaan kuitenkin, että ennen vuotta 1978 kaukolämpöön 
liittyneitä taloja koskevassa osa-aineistossa lyhyt aika lämmönjako- 
keskuksen huollosta tai uusinnasta oli yhteydessä alhaiseen kulutusta­
soon, mutta yhteys ei ollut tilastollisesti merkitsevä. '

2) Osa-aineiston koneellista ilmastointia käyttävien talojen ryhmässä 
linjasäätöjen suorittamisen ja ilmastoinnin tarkistuksen välinen kor­
relaatio oli .29 (p=.0001).

3) R=.14 p=.005.
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liittyi sekä alhaiseen kulutustasoon että kulutuksen laskuun.!) Ainoas­
taan tässä ryhmässä lämmitysjärjestelmään liittyvillä perustoimenpiteillä 
oli positiivinen yhteys kulutuksen laskuun, joskaan yhteys ei ollut ti­
lastollisesti merkitsevä. Tässä ryhmässä myös eri toimenpiteet esiintyi­
vät yhdessä keskimääräistä yleisemmin.

Eri toimenpiteiden samanaikaisen suorittamisen yhteyttä kulutustasoon on 
havainnollistettu liitetaulukossa 5.11. Siinä on kuvattu tiivistämis-ja 
eristämistoimenpiteiden ja lämmitysjärjestelmään liittyvien perustoimen­
piteiden lukumäärän ja keskinäisen yhteyden vaikutusta suhteelliseen ku­
lutustasoon. Siitä havaitaan, että yhtiöistä joissa ei oltu tehty mitään 
näistä toimenpiteistä, oli keskimääräistä pienempi osa alhaisimmalla ku­
lutustasolla ja keskimääräistä suurempi osa korkeimmalla kulutustasolla. 
Niistä yhtiöistä puolestaan, joissa oli tehty vähintään kaksi lämmitys­
järjestelmään liittyvää perustoimenpidettä ja vähintään yksi tiivistämis- 
tai eristämistoimenpide, oli keskimääräistä pienempi osa korkeimmalla ku­
lutustasolla. Kuten edellä todettiin, on jälkimmäisellä tavalla toiminei­
den ryhmässä tehty yleisesti myös muita toimenpiteitä. Vastaavat yhteydet 
ilmenivät erityisen selvästi asukkaan sivutoimisesti isännöimien yhtiöi­
den ryhmässä. Tämän ryhmän yhtiöissä, joissa oli tehty vähintään kaksi 
lämmitysjärjestelmään liittyvää toimenpidettä ja myös tiivistetty tai 
eristetty, oli kulutustaso huomattavasti keskimääräistä alhaisempi.

Merkille pantavaa oli, että asukasisännöitsijän ja oman huoltohenkilökun­
nan hoitaman ryhmän aktiiviset yhtiöt erottuivat selvästi muusta aineis­
tosta. Ne olivat toimineet joko keskimääräistä asiantuntevammin tai sit­
ten niiden toiminnan näkyvät vaikutukset kulutustasossa ja kulutuksen 
muutoksessa liittyivät toimenpiteiden huomattavan suureen määrään.

Yhteenvetona voidaan todeta, että toimenpiteiden suorittamisaktiivisuus 
näyttäisi osittain selittävän organisatorisesti eri tavoin hoidettujen 
yhtiöiden välillä havaittuja kulutustasoeroja. Keskimääräistä hieman 
yleisemmin alhaisella kulutustasolla olleet asukasisännöitsijoiden ja 
oman henkilökunnan hoitamat yhtiöt olivat ryhmänä olleet myös keski­
määräistä aktiivisempia. Keskimääräistä korkeammalla kulutustasolla ol­
leet yksityisten isännöitsijätoimistojen ja yksityisten huoltoliikkeiden 
hoitamat yhtiöt olivat puolestaan olleet keskimääräistä passiivisempia.

Sitävastoin aiuehuoltoyhtiöiden hoitamien talojen alhaista kulutustasoa 
tässä tarkasteltujen toimenpiteiden suorittamisaktiivisuus ei selittänyt.

1) Näiden korrelaatiot suhteelliseen kulutustasoon olivat -.31 (p=.02) ja 
• -.26 (p=.06) ennen vuotta 1978 kaukolämpöön liittyneitä koskevassa 
osa-aineistossa sekä kulutuksen laskuun .31 (p=.01) ja .39 (p=.001) 
muutosaineistossa.
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5.4. ENERGIANKULUTUKSEN SEURANTATAVAT

Lämmitysenergian kulutusseuranta on tärkeä osa taloyhtiön tavoitteellista 
hoitoa. Kulutuksen seurantaan kuuluu mittareiden lukemisen lisäksi kulu­
tusta kuvaavien tunnuslukujen laskeminen ja niiden vertaaminen tavoiteku- 
lutuksiin. Isännöitsijän tehtäviin voidaan katsoa kuuluvan kulutuslukujen 
normeeraaminen säätietojen avulla siten, että eri ajankohtien kulutuslu- 
vat saadaan toisiinsa nähden vertailukelpoisiksi. Seuranta on tarpeellis­
ta, jotta kulutus saadaan tavoitellulle tasolle sekä myös pysymään sillä. 
Lisäksi kulutusseurannan avulla säätö- ja laitehäiriöt voidaan todeta no­
peasti .

Seuraavassa tarkastellaan, millaisia kulutuksen seurantajärjestelmiä 
isännöitsijät ilmoittivat yhtiöissä säännöllisesti hyödynnettävän, miten 
asunto-osakeyhtiöt ja vuokratalot erosivat toisistaan ja millaisia eroja 
oli organisatorisesti eri tavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiöiden välil­
lä. Asunto-osakeyhtiöiden osalta tarkastellaan myös, kuinka usein eri 
osapuolet (isännöitsijä, hallitus, asukkaat) tarkkailivat energiankulu­
tusta tai niille raportoitiin siitä. Lisäksi selvitetään, missä määrin 
erot kulutuksen seurantatavoissa voivat selittää organisatorisesti erita­
voin hoidettujen yhtiöryhmien välillä havaittuja kulutustasoeroja.

5.4.1. Kulutusseuranta hallintamuodon ja omistajaryhmän mukaan

Tärkeintä lämmitysenergian kulutuksen seurantatapaa koskevista vaihtoeh­
doista isännöitsijät ilmoittivat yleisimmin itse suunnitellun järjestel­
män. Tällaista käytti kolmannes yhtiöistä.U Lähes puolella yhtiöistä ku­
lutuksen seurannan perustana olivat joko lämpöyhtiöille lähetettävät tai 
niiltä saatavat raportit tai laskutustiedot.

Ulkopuolinen lämmöntarkkailu oli tärkein vajaalle kymmenesosalle talois­
ta. Saman suuruinen osa ilmoitti tärkeimmäksi kulutuksen seurantatavaksi 
kaukolämpöveden jäähdytysseurannan tai jonkin muun tavan.2) (Kuvio 5.9 
ja liitetaulukko 5.12).

1) Esitetyt vaihtoehdot olivat
- lämpöyhtiöltä saatavat kulutusraportit
- itse suunniteltu kulutusseurantajärjestelmä
- ulkopuolinen lämmöntarkkailujärjestelmä
- kulutusseurantailmoitukset lämpöyhtiölle
- lämpöyhtiön laskutustiedot
- kaukolämpöveden jäähdytysseuranta
- muu

2) Ryhmään "muu järjestelmä" sisältynee aiuehuoltoyhtiöiden omia järjes­
telmiä, joista pääosa on itsesuunniteltujen järjestelmien ryhmässä.
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Tosiasiallisessa seurannan laadussa saattaa olla suuria eroja saman vaih­
toehdon valinneidenkin välillä. Voidaan kuitenkin olettaa, että yhtiöt 
joilla on säänvaihtelut (nk. astepäiväluvut) huomioon ottava kunnollinen 
seurantajärjestelmä, sisältyvät itsesuunnitellun kulutusseurantajärjes- 
telmän tärkeimpänä maininneiden ryhmään ja että lämpöyhtiöille lähetettä­
vät kulutusilmoitukset, laskutustiedot tai lämpöyhtiöltä saatavat kulu- 
tusraportit tärkeimpänä maininneiden ryhmässä on eniten niitä, joilla ei 
tosiasiassa ole kunnollista seurantajärjestelmää.D

Kuvio 5.9 Tärkein kulutuksen seurantajärjestelmä. Asunto-osakeyhtiöt ja vuokra­
talot omistajayhteisön mukaan. (Ko. omistajaryhmän talot yhteensä =
100 %).

H l  Asunto-osakeyht i öt 

lllllllll Kurina l l i se-t vuokratalot

I I VleishyödyI l isten yhteisöjen vuokratalot 

I l Muut vuokratalot

CN-1084)

(N=9b)

CN=25)

(N°b4)

Vuokrataloissa käytettiin itsesuunniteltua seurantajärjestelmää yleisem­
min kuin asunto-osakeyhtiöissä. Erityisesti yleishyödyllisten yhteisöjen 
vuokrataloissa oman järjestelmän käyttö oli yleistä ja ilmoitusten ja 
laskutustietojen käyttö hyvin vähäistä.

1) Tutkimuspaikkakunnista ainoastaan Espoossa lämpölaitoksen asiakkaille 
lähetettiin kyselyajankohtana kunnollisen seurannan mahdollistava ku- 
1utusraportti. Tämän ilmoitti tärkeimmäksi seurannan välineeksi vajaa 
kolmannes espoolaisista vastaajista (29 yhtiötä). Tutkimusajankohdan 
jälkeen on kulutusraportointia kuitenkin kehitetty useissa lämpölai­
toksissa.
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Vuokrataloissa oli kuitenkin myös varsin yleistä lämpölaitoksilta saata­
vien tai niille lähetettävien ilmoitusten ja laskutustietojen käyttö 
tärkeimpänä seurantavälineenä. Kunnallisissa vuokrataloissa hyvään seu­
rantaan riittämättömät kulutusilmoitukset lämpöyhtiöille olivat 
tärkeimpänä seurantatapana jopa yleisempiä kuin muissa ryhmissä.

Ulkopuolinen lämmöntarkkailu oli seurannassa tärkein asunto- 
osakeyhtiöille sekä liikeyritysten vuokrataloille.

5.4.2. Kulutusseuranta hoitotavan mukaan asunto-osakeyhtiöissä

Eri tavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiöiden välillä oli eroja seuranta- 
tavoissa. AIuehuoltoyhtiöiden isännöitsijät käyttivät hyväkseen itsesuun- 
niteltua seurantajärjestelmää selvästi yleisemmin kuin muiden ryhmien 
isännöitsijät. Myös yksityisten isännöitsijätoimistojen isännöitsijät il­
moittivat käyttävänsä omaa järjestelmää keskimääräistä yleisemmin.

Ulkopuolinen lämmöntarkkailu oli keskeinen yhtiöille, joita hoitivat yk­
sityinen isännöitsijätoimisto ja oma henkilökunta.

Asukasisännöitsijän isännöimistä ja yksityisen huoltoliikkeen tai oman 
henkilökunnan hoitamista yhtiöistä puolet tyytyi lämpölaitosten ilmoituk­
siin ja laskutustietoihin, mutta noin kolmannes käytti itse suunniteltua 
seurantajärjestelmää. Yhtiöissä joissa asukkaat vastasivat itse myös 
huollosta (pieniä yhtiöitä), oli oman seurantajärjestelmän käyttö kaik­
kein harvinaisinta.

Isännöitsijältä tiedusteltiin myös, kuinka usein hän seuraa kulutusta ja 
kuinka usein muut osapuolet (hallitus ja asukkaat) seuraavat kulutusta 
tai niille raportoidaan siitä. Seurannan tiiviyttä ja eri osapuolten 
osallistumista kuvaavien tietojen tulkinnan tekee kuitenkin ongelmalli­
seksi se, että ei tiedetä, missä määrin raportointi hallitukselle ja 
asukkaille sisältää kulutusta tavoitteisiin vertailevia tunnuslukuja ja 
missä määrin pelkästään kulutuksen markkamääräisiä tietoja.

Isännöitsijöistä valtaenemmistö ilmoitti tavalla tai toisella seuraavansa 
lämmitysenergian kulutusta vähintään kerran kuukaudessa. Hallitus sai 
tiedon lämmitysenergian kulutuksesta tyypillisimmin kaksi kertaa vuodes­
sa, mutta yli neljänneksessä yhtiöistä vähintään kuukausittain. Toisaalta 
joka viidennessä yhtiössä hallitus seurasi kulutusta harvemmin kuin ker­
ran vuodessa (tai isännöitsijä ei ottanut kantaa kysymykseen). Asukkaille 
raportoitiin lämmitysenergian kulutuksesta tavallisemmin kerran vuodessa, 
mutta kahdessa yhtiössä viidestä harvemmin (tai tieto puuttui). (Taulukko 
5.2).
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Kuvio 5.10 Tärkein kulutuksen seurantajärjestelmä asunto-osakeyhtiöissä hoitota­
van mukaan. (Ko. isännöinti- ja huoltotapa yhteensä = 100 %).

ai Päätoiminen isännöitsijä

Itse suunniteltu 
järjestäImä

UIkopuo1inen 
lämmöntarkkai lu

Laskutus, 
iImoi tukset

1IIIIIIIII1IIIIIIIIIIIIIIIIII1IIIIIIIII1I1II1I1II1I1IIII1IIIIIIIII C T

lllllllllllllllll

lifiiifiiitiiEiiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiiiiitiiiifitMiiiiimTmmTTi

Muu (tai tieto 
puuttuu) iiimitmiiimii

0 10 20 30 40 50 bO

Alueellinen huoltoyhtiö 

Yksit, isänn. toimisto ja 

| | Yksit, isänn. toimisto ja

yksit, huo I to 1i i ke 

oma henk i l ökunta

(N=123) 

CN=1755 

(N=128)

70

X

■b) Sivutoiminen asukasisännöitsijä

Itse suunniteltu 
järjesteImä

UI kopuoIinen 
lämmöntarkkailu

Laskutus, 
iImo i tukset

Muu (tai tieto 
puuttuu)

iiiiiiiimiiimiimiiiiiiiiiHiiiimiiiimniiiiiiiiiiifiiiiiiiiitiiiiiiiiiiiiiiimimii

Asukas i sännö i ts i jä 

Asukas i sännö i ts i jä 

Asukas i sännö i ts i jä

ja asukkaiden omatoiminen 

ja yksityinen huoltoliike 

ja oma henkilökunta
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(N=133)
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Taulukko 5.2 Kulutustietojen raportointi hallituksille ja asukkaille 
asunto-osakeyhti öi ssä.

Hallituksille Asukkaille 
raportoidaan raportoidaan

% S.

Vähintään kahdesti vuodessa 62 17

Kerran vuodessa 16 40

Harvemmin (tai tieto puuttuu) 21 43

Yhtensä (N=1084) 100 100

Isännöitsijän lisäksi muut osapuolet seurasivat kulutusta keskimääräistä 
yleisemmin niissä yhtiöissä, joissa oli itse suunniteltu seurantajärjes­
telmä. Näissä yhtiöissä seuranta oli ilmeisesti yleisimmin kokonaisuutena 
organisoitu. Sitävastoin ulkopuolista lämmöntarkkailujärjestelmää 
käyttävillä eri osapuolten seurantaan osallistuminen ei ollut tyypillis­
tä.

Aluehuoltoyhtiöiden isännöimissä yhtiöissä hallitus seurasi kulutusta vä­
hintään kahdesti vuodessa ja asukkaat kerran vuodessa selvästi yleisemmin 
kuin muissa ryhmissä. Sivutoimisesti isännöidyissä taloyhtiöissä puoles­
taan oli eniten niitä, joissa ei raportoitu säännöllisesti kulutuksesta 
kaikille osapuolille. (Kuvio 5.11 ja liitetaulukko 5.13)

Aluehuoltoyhtiöden huoltotyönjohtajista 2/3 seurasi kulutusta lähes vii­
kottain. Tutkimuksessa tiedusteltiin myös kiinteistönhoitajan (huolto- 
miehen, talonmiehen) kulutusseurantaa. Tietoja on kuitenkin mahdotonta 
tulkita, koska mekaanista kulutuslukujen kirjaamista lämpölaitosta varten 
ei pystytä erottamaan vaativammasta seurannasta.

5.4.3. Kulutusseurannan yhteys kulutustasoon ja kulutuksen muutokseen

Seurantatavalla tai seurannan tiiviydellä yksinään ei ollut kovin voima­
kasta yhteyttä lämmitysenergian suhteelliseen kulutustasoon. Tämä on 
ymmärrettävää osittain jo seurantatavan määrittelyongelmien perusteella, 
mutta myös siksi että muita vaikuttavia tekijöitä ei tässä yhteydessä ole 
vakioitu.



Kuvio 5.11 Eri osapuolten kulutusseurantaan osallistuminen. Asunto-osakeyhtiöt 
hoitotavan mukaan. (Ko. isännöinti- ja huoltotapa yhteensä = 100 X)
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a) P ä ä t o i m i n e n  i s ä n n ö i t s i j ä

Isännöitsijä seuraa 
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Nähtävissä oli kuitenkin, että omaa seurantajärjestelmää ja ulkopuolista 
lämmöntarkkailujärjestelmää käyttävillä korkea kulutustaso oli 
keskimääräistä harvinaisempaa.

Ennen vuotta 1978 kaukolämpöön liittyneitä yhtiöitä koskevassa osa- 
aineistossa oman seurantajärjestelmän käyttö oli yhteydessä kulutustason 
alhaisuuteen nimenomaan alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamien talojen 
ryhmässä. Tässä ryhmässä myös "muun seurannan" käyttö (mikä tarkoittanee 
huoltoyhtiöiden yhteisiä järjestelmiä), liittyi alhaiseen kulutustasoon. 
Tämä saattaa viitata siihen, että aluehuoltoyhtiöiden käyttämät seuranta­
järjestelmät olisivat tehokkaampia (asiantuntevampia) kuin muiden isän­
nöitsijöiden. Niihin sisältyy todennäköisesti myös keskimääräistä ylei­
semmin vertailutietoja muiden yhtiöiden kulutukseen.

Itse suunnitellun kulutusseurannan käyttö liittyi, paitsi hallituksen ja 
asukkaiden säännölliseen informoimiseen, myös muuhun energiankulutukseen 
liittyvään aktiivisuuteen. Tosin yhteydet muuhun aktiivisuuteen eivät ol­
leet erityisen vahvoja.*)

Isännöitsijätoimiston ja yksityisten huoltoliikkeiden hoitamien talojen 
ryhmässä korkea kulutustaso liittyi kulutusseurantaan laskujen perusteel­
la.

Isännöitsijöiden energiankulutuksen seurantatiheyden ja kulutustason 
välistä yhteyttä oli vaikea tulkita, koska isännöitsijöistä valtaosa il­
moitti, todennäköisesti todellisuutta hieman kaunistellen, seuraavansa 
kulutusta vähintään kuukausittain. (Yhtiöt joiden isännöitsijä myönsi 
seuraavansa kulutusta harvemmin kuin kuukausittain olivat keskimääräistä 
korkeammalla kulutustasolla.) Sillä, kuinka usein isännöitsijä ilmoitti 
kulutuksesta raportoitavan hallitukselle tai asukkaille, ei ollut suora­
viivaista yhteyttä kulutustasoon.

Tässä suhteessa poikkeuksena oli omasta yhtiöstä olevien sivutoimisten 
isännöitsijöiden hoitamien yhtiöiden ryhmä, jossa kaikkien osapuolten 
seurannan ja kulutustason välillä näkyi selvä yhteys. Yhtiöt joissa kai­
kille osapuolille raportoitiin säännöllisesti ja näistä erityisesti itse- 
suunniteltua seurantajärjestelmää käyttävät, olivat selvästi 
keskimääräistä useammin alhaisimmalla kulutustasolla ja taas yhtiöt, 
joissa kaikille osapuolille ei raportoitu, keskimääräistä useammin kor­
keimmalla kulutustasolla (taulukko 5.3).

1) Korrelaatio hallituksen ja asukkaiden säännölliseen informoimiseen oli 
.19 (p=.0002), linjasäätöjen tekemiseen .17 (p=.001), kaikkien toi­
menpiteiden yhteisiukumäärään .11 (p=.04) ja lämmitysjärjestelmän kä- 
sisäätöön tuulisella säällä .14 (p=.006).
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Taulukko 5.3 Eri osapuolten kulutusseurannan yhteys lämmitysenergian
suhteelliseen kulutustasoon, %. Asunto-osakeyhtiöt, joissa 
sivutoiminen asukasisännöitsijä.

Suhteellinen kulutustaso
1) 1 2 3 4 Yht. N

Isännöitsijä seuraa kerran 
kk:ssa, hallitus ja asukkaat 
kerran vuodessa 39 22 22 17 100 218

Näistä omaa seurantajärjes-
telmää käyttävät 44 26 19 11 100 73

Kaikki eivät seuraa tai
seuraavat harvemmin 22 30 23 24 100 238

Yhteensä 30 26 23 21 100 456

Eri osapuolten aktiivinen kulutusseuranta (tai ainakin sen mahdollistava 
raportointijärjestelmä) liittyikin erityisesti omasta yhtiöstä olevan si­
vutoimisen isännöitsijän hoitamissa yhtiöissä muuhun aktiivisuuteen ener- 
giansäästöasioissa.

Niiltä osin kuin käytettävissä oli kulutuksen muutosta vuodesta 1979 (tai 
vuodesta 1980) vuoteen 1984 koskevat tiedot, havaittiin että itse suunni­
teltua seurantajärjestelmää ja "muuta" (todennäköisesti aluehuoltoyhtiön 
omaa) seurantajärjestelmää käyttävillä yhtiöillä kulutus oli päässyt nou­
semaan harvemmin kuin muita seurantatapoja käyttävillä.

Yhtiöissä joissa hallitus seurasi kulutusta harvemmin kuin kerran vuodes­
sa, oli suurta kulutuksen laskua tapahtunut keskimääräistä harvemmin ja 
kulutus oli noussut keskimääräistä useammin. Kulutus oli laskenut eniten 
yhtiöissä, joissa asukkaat seurasivat kulutusta kahdesti, vuodessa: puo­
lessa yhtiöstä vähintään 10 %.
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5.5. HENKILÖIDEN VAIHTUVUUS

5.5.1. Vaihtuvuus hoitotavan mukaan

Isännöitsijä oli vaihtunut vähintään kerran edeltäneiden viiden vuoden 
aikana noin puolessa yhtiöistä. Myös huoltomies oli vaihtunut noin puo­
lessa niistä yhtiöistä, joissa oli oma huoltomies.D Runsaassa kolman­
neksessa yhtiöistä hallituksella oli ollut sama puheenjohtaja edelliset 
viisi vuotta, mutta joka kuudennessa yhtiössä puheenjohtaja oli vaihtunut 
vähintään kolme kertaa. (Kuvio 5.12 ja liitetaulukot 5.14 ja 5.15)

Eri tavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiöiden välillä oli eroja henkilöi­
den vaihtuvuudessa. Isännöitsijä oli vaihtunut vähintään kerran edeltä­
neiden viiden vuoden aikana yli 70 5S:ssa alueellisten huoltoyhtiöiden ja 
yksityisten isännöitsijätoimistojen hoitamista taloista^).

Koska yksityisten isännöitsijätoimistojen hoitamien talojen osalta isän­
nöitsijöiden vaihtumiskertojen lukumäärä varsin yleisesti (1/3:ssa) jäi 
puuttuvaksi, ei vaihtumiskertojen lukumäärän perusteella voi tehdä kovin 
yksityiskohtaisia johtopäätöksiä.

Voidaan kuitenkin nähdä, että isännöitsijöiden erityisen suuri vaihtuvuus 
(vähintään kolme kertaa edellisten viiden vuoden aikana) oli harvinaisin­
ta alueellisten huoltoyhtiöiden hoitamissa taloissa ja yleistä sekä yksi­
tyisten isännöitsijätoimistojen hoitamissa että asukkaiden omatoimisesti 
hoitamissa yhtiöissä (viimeksimainitussa ryhmässä isännöinti on saattanut 
olla kiertävä). Pitkään (vähintään viisi vuotta) taloa olivat yleisimmin 
hoitaneet asukasisännöitsijät tai muut sivutoimiset isännöitsijät (noin 
60 % ryhmästä).

Oma kiinteistönhoitaja (talonmies) oli vaihtunut tai vaihdettu asukas- 
isännöitsijän isännöimissä taloissa yleisemmin kuin isännöitsijätoimisto­
jen isännöimissä. Kiinteistönhoitajan vaihtuvuuden osalta näiden ryhmien 
väliin sijoittuivat alueellisten huoltoyhtiöiden sekä yksityisten isän­
nöitsijätoimistojen ja huoltoliikkeiden hoitamat yhtiöt, joissa huolto- 
miehen pysysyys oli yhtä yleistä (vertailu tehty yhtiöille, joissa huol- 
tomiehen tehtävät eivät kiertäneet).

1) 16 X:ssa yhtiöistä ei ollut huoltomiestä tai huoltomiehen tehtävä oli 
kiertävä.

2) Lukuun on laskettu mukaan yhtiöt, joiden kohdalla tieto vaihtumisker­
tojen lukumäärästä on puuttunut. Tällaisia oli yli kolmannes yksityis­
ten isännöitsijätoimistojen hoitamista yhtiöistä. Tähän ryhmään kuulu­
nevat yhtiöt, joilla isännöintitoimisto tai isännöintitapa oli vaihtu­
nut ko. ajanjaksona.



- 73 -

Kuvio 5.12 Isännöitsijän, hallituksen puheenjohtajan ja huoltomiehen vaihtuvuus 
asunto-osakeyhti öi ssä.

Isärmö i ts i j& 
va ihtunut

Hallituksen 
pj va t htunut

Huol tomies 
va i htunut

10 20 30 40 50

I I 0 kertaa 

Hill 1 kerta 

I 2 kertaa

3 kertaa tai enemmän 

_J tieto puuttuu

llllllll ei koske (ei ole tai on kiertävä)

b0
%

Huoltotyönjohtajan vaihtuvuutta koskevaan kysymykseen isännöitsijät eivät 
(aiuehuoltoyhtiöiden isännöisijoita lukuunottamatta) yleensä osanneet 
vastata. Niiltä osin kuin tieto saatiin, oli vaihtuvuus yksityisissä 
huoltoliikkeissä yleisempää kuin aluehuoltoyhtiöissä.

5.5.2. Vaihtuvuuden yhteys kulutustasoon

Sekä aluehuoltoyhtiöiden että yksityisten isännöitsijätoimistojen hoita­
mista taloista olivat muita hieman useammin alhaisella kulutustasolla ne, 
joissa isännöitsijä oli vaihtunut edeltäneiden viiden vuoden aikana ker­
ran tai kaksi. Sitävastoin korkealla kulutustasolla oli keskimääräistä 
suurempi osa sellaisista yksityisten isännöitsijätoimistojen hoitamista 
taloista, joissa isännöitsijä oli vaihtunut vähintään kolme kertaa. Asuk­
kaan sivutoimisesti isännöimissä taloissa oli isännöitsijän pysyvyys 
eduksi silloin kun huollosta vastasi yksityinen huoltoliike.

Huollosta vastaavan henkilön vaihtumisella oli selkein yhteys kulutusta­
soon yhtiöissä, joilla oli oma henkilökunta (talonmies). Tässä ryhmässä 
olivat keskimääräistä useammin alhaisella kulutustasolla ne, joiden ta­
lonmies oli vaihtunut. Yksityisen isännöitsijätoimiston ja oman talonmie­
hen hoitamien talojen ryhmässä ainoa kulutuksen laskuun tilastollisesti 
merkitsevästi liittyvä tekijä olikin huoltomiehen vaihtuminen.
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Sitävastoin alueellisten huoltoyhtiöiden ja huoltoliikkeiden hoitamissa 
taloissa huoltomiesten vaihtuvuus liittyi keskimääräistä korkeampaan 
kulutustasoon.!)

Hallituksen puheenjohtajan vaihtumisella ei ollut olennaista yhteyttä ku­
lutustasoon, eikä kulutuksen laskuun. Muutostietoja sisältävässä osa- 
aineistossa hallituksen puheenjohtajan vaihtumisella havaittiin kuitenkin 
olleen yhteys toiminnan aktiivisuuteen.2)

Hallituksen puheenjohtajan, isännöitsijän ja huoltomiehen vaihtuvuudella 
oli yhteyttä myös keskenään, vaihtuvuus kasautui samoihin taloihin. Eri­
tyisesti isännöitsijän ja hallituksen puheenjohtajan vaihtumisen välinen 
yhteys oli voimakas.

Yhteenvetona taloyhtiön hoitoon osallistuvien henkilöiden vaihtuvuudesta 
voidaan sanoa, että hoidosta vastaavien henkilöiden vaihtumisella ei ol­
lut yksiselitteistä yhteyttä taloyhtiön lämmitysenergian kulutustasoon. 
Tämä on ymmärrettävää, sillä toisaalta henkilöiden pysyvyys lisää yhtiön 
tuntemusta ja suuri vaihtuvuus voi viitata ongelmiin yhtiön hoidossa, 
mutta toisaalta henkilöiden vaihtuminen tuo uusia virikkeitä ja henkilöi­
den nuorentuminen todennäköisesti myös koulutustason nousua.

1) Lisäselvitystä edellyttäisi havainto, että sekä alueellisten huoltoyh­
tiöiden että yksityisten huoltoliikkeiden hoitamien talojen ryhmissä

. olivat yleisimmin alhaisella kulutustasolla yhtiöt, joissa huoltomies 
oli kiertävä.

2) Korrelaatio ikkunoiden tiivistämiseen oli .18 (p=.0001) ja kaikkien 
toimenpiteiden summaan .14 (p-.004).
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6. YHTEENVETO

6.1. Keskeisimmät tulokset

Tutkimuksessa selvitettiin eri tavoin isännöityjen ja huollettujen 
asunto-osakeyhtiöiden lämmitysenergiankulutuksen tasoa ja vaihtelua. Ha­
vaituille eroille pyrittiin löytämään selityksiä tarkastelemalla taloyh­
tiöiden toimintaa ja selvittämällä erilaisten toimien yhteyttä kulutusta­
soon. Tutkimuksessa kuvattiin myös asunto-osakeyhtiöiden, kunnallisten 
vuokratalojen ja muiden vuokratalojen välisiä eroja, analyysiä vuokrata­
lojen osalta kuitenkaan syventämättä.

Tutkimuksessa vertailtavia hoitotavaltaan erilaisia ryhmiä olivat

taloyhtiöiden omistamien alueellisten huoltoyhtiöiden sekä 
isännöimät että huoltamat yhtiöt

yksityisten isännöitsijätoimistojen isännöimät ja yksityisten 
huoltoliikkeiden huoltamat yhtiöt

sivutoimisen asukasisännöitsijän isännöimät ja oman talonmiehen 
huoltamat yhtiöt

sivutoimisen asukasisännöitsijän isännöimät ja asukkaiden 
itsensä huoltamat yhtiöt.

Energiankulutuksen vertailussa otettiin huomioon taloyhtiöiden keskeisim­
mät rakenteellisluonteiset ominaisuudet (yhtiölle laskettiin nk. suhteel­
linen kulutustaso).

Tutkimuksen keskeisin tulos oli, että taloyhtiöiden isännöinnin ja huol­
lon organisointitavoilla ei ollut ratkaisevaa vaikutusta niiden energian­
kulutuksen tasoon. Eri tavoin hoidettujen ryhmien sisällä taloyhtiöiden 
väliset erot olivat suuria. Niihin nähden ryhmien välillä havaitut erot 
olivat pieniä, mutta kiinnostavia tulkintamahdollisuuksia tarjoavia.

Alhaisin kulutustaso oli taloyhtiöiden omistamien alueellisten huoltoyh­
tiöiden isännöimillä ja huoltamilla yhtiöillä. Hieman keskimääräistä al­
haisemmalla kulutustasolla olivat myös sivutoimisten asukasisännöitsijoi­
den hoitamat ja. näistä erityisesti oman henkilökunnan huoltamat yhtiöt. 
Hieman keskimääräistä korkeammalla kulutustasolla puolestaan olivat yksi­
tyisten isännöitsijätoimistojen isännöimät ja näistä erityisesti yksi­
tyisten huoltoliikkeiden huoltamat yhtiöt.

Tutkimuksen keskeisin tulos oli kuitenkin se, että taloyhtiöiden väliset 
energiankulutuksen erot olivat suuria riippumatta isännöinnin ja huollon 
organisointitavasta.
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Kulutuksen yhteys yhtiössä toteutettuihin yksittäisiin energiansäästötoi- 
menpiteisiin, toimintatapoihin tai henkilöiden vaihtuvuuteen ei ollut 
selkeästi nähtävissä. Tämä oli ymmärrettävää, koska samanaikaisesti vai­
kuttavia tekijöitä oli aineiston luonteesta johtuen runsaasti eikä kaik­
kien tekijöiden vaikutus energainkulutukseen ollut yksiselitteinen. Kulu­
tuksen muutostietojen perusteella nähtiin kuitenkin, että alhainen kulu­
tustaso liittyi kulutuksen laskuun, toisin sanoen aktiiviseen toimintaan 
yhtiössä.

Eri tavoin isännöityjen ja huollettujen yhtiöiden aktiivisuudessa ja toi­
mintatavoissa havaittiin eroja, joiden avulla ryhmien välisiä pieniä ku­
lutustason eroja on mahdollista tulkita. Toiminnan erojen perusteella mi­
tään hoitotapaa ei kuitenkaan voi leimata hyväksi tai huonoksi. Kaikkien 
hoidon organisointitapojen puitteissa oli aktiivisesti hoidettuja yhtiöi­
tä, mutta oli myös yhtiöitä, joiden hoito oli passiivista tai asiantunte­
muksen puutteeseen viittaavaa.

Aluehuoltoyhtiöiden hoitamat talot erottuivat toiminnan osalta muista 
siinä suhteessa, että niissä energian kulutusseuranta oli parhaiten orga­
nisoitu. Niille tyypillistä oli omien (tai ilmeisesti huoltoyhtiön yh­
teisten) seurantajärjestelmien käyttö ja yhtiöiden hallitusten ja asuk­
kaiden säännöllinen informointi. Taloyhtiöiden väliset vertailumahdolli­
suudet ja sitä kautta energian kulutukseen liittyvien ongelmien paikal­
listaminen voisivat selittää sen, että erityisen korkealla kulutustasolla 
olevia yhtiöitä oli poikkeuksellisen vähän tässä ryhmässä. Muilta osin 
toiminta ei tässä ryhmässä ollut erityisen aktiivista.

Yksityisten isännöitsijätoimistojen yhdessä yksityisten huoltoliikkeiden 
kanssa hoitamat yhtiöt erosivat muista energiansäästötoimiin liittyvän 
passiivisuutensa perusteella. Tämän ryhmän passiivisuus on mahdollista 
tulkita johtuvaksi siitä, että hoitavien henkilöiden sosiaalinen sitoutu­
neisuus taloyhtiöön on vähäistä. Myös yksityisten isännöitsijätoimistojen 
ja oman talonmiehen hoitamissa yhtiöissä oltiin tehty keskimääräistä vä­
hemmän toimenpiteitä.

Energiansäästötoimenpiteitä oli suoritettu erittäin aktiivisesti yhtiöis­
sä, joissa yhtiön asukas toimi sivutoimisena isännöitsijänä ja huollosta 
vastasi oma henkilökunta. Tälle ryhmälle oli tyypillistä lämmitysjärjes­
telmän hoitoon liittyvien toimenpiteiden aktiivinen suorittaminen. Tässä 
ryhmässä alhaiseen kulutustasoon liittyi myös huollosta vastaavien henki­
löiden vaihtuminen.

Tässä ryhmässä toiminnan aktiivisuus liittyi selkeämmin kuin muissa 
ryhmissä energian suhteelliseen kulutustasoon. Tämä on tulkittavissa si­
ten, että hyvät ja huonot yhtiöt erosivat selvimmin toisistaan. Aktiivi­
set yhtiöt olivat toimineet joko keskimääräistä asiantuntevammin tai tai 
toiminnan vaikutuksen kulutustasoon liittyivät toimenpiteiden suureen 
määrään.
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Oinasta talosta olevien hoidosta vastaavien henkilöiden aktiivisuus on 
tulkittavissa sekä sosiaalisesta sitoutuneisuudesta että taloyhtiön tun­
temuksesta johtuvaksi. Toisaalta on oletettavaa, että sivutoimisiksi 
isännöitsijöiksi erityisesti valikoituu innokkaita henkilöitä.

Tutkimuksen mukaan oli yllättävän paljon yhtiöitä, joissa ei rakennusten 
tai lämmönjakokeskuksen ikä huomioon ottaen oltu tehty lainkaan 
tarkistus- ja säätötoimenpiteitä. Toimenpiteitä suorittaneissakaan 
yhtiöissä kaikkia toisiinsa vaikuttavia toimenpiteitä ei oltu suoritettu 
samanaikaisesti. Laitteiden säätöjä ei ilmeisesti myöskään osata aina 
tehdä oikein. Esimerkiksi termostaatti set patteri venttiilit lienee melko 
yleisesti säädetty epätarkoituksenmukaisella tavalla ja niiden käyttöön 
liittyviä patteriverkoston muita säätöjä ja termostaattien toiminnan tar­
kistuksia on laiminlyöty.

Energiankulutuksen seurantatavat olivat suuressa osassa yhtiöitä selvästi 
puutteellisia. Energiankulutukseen liittyvien toimenpiteiden tarpeen ar­
vioimisessa, pitkän ajanjakson muutossuuntien havaitsemisessa ja poik­
keustilanteissa (henkilöiden vaihtuessa tai laitteistovikojen yhteydessä) 
hyvällä seurantajärjestelmällä voi olla kuitenkin varsin suuri merkitys.

Yhtiöiden välillä oli kirjavuutta siinä, mitä "hyvän hoidon" osasia kus­
sakin oli sovellettu. Toisissa yhtiöissä oli erityisesti tiivistetty ja 
eristetty toisissa taas tehty lämmitysjärjestelmään liittyviä säätöjä. 
Toisaalta investointeja edellyttävien toimenpiteiden suorittamisaktiivi- 
suuteen ei mitenkään säännönmukaisesti liittynyt kulutuksen jatkuva seu­
ranta tai lämmityslaitteiden automatiikkaa ohjaava toiminta. Vaikuttaakin 
siltä, että erittäin harvoissa yhtiöissä lämmitysenergian kulutuksen ko­
konaisuus hallitaan siten, että kaikki siihen vaikuttavat osatekijät 
otettaisiin samanaikaisesti huomioon.

Eri tavoin hoidettujen asunto-osakeyhtiöiden tarkastelun lisäksi verrat­
tiin tutkimuksessa keskenään myös asunto-osakeyhtiöitä, kunnallisia vuok­
rataloja sekä yleishyödyllisten yhteisöjen ja liikeyritysten omistamia 
vuokrataloja. Näistä kunnalliset vuokratalot erottuivat jonkin verran 
keskimääräistä korkeammalla kulutustasolla oleviksi, sekä yleishyödyllis­
ten yhteisöjen vuokratalot alhaisella kulutustasolla oleviksi. Edelliset 
olivat toiminnaltaan keskimääräistä passiivisempia, jälkimmäiset puoles­
taan keskimääräistä aktiivisempia.
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6.2. Johtopäätökset

Tutkimuksen keskeisenä tuloksena voidaan tiivistetysti sanoa olevan tieto 
siitä, että taloyhtiöiden energiatalouteen liittyvän hoidon tasossa oli 
vuonna 1984 paljon puutteita hoidon organisoimistavasta riippumatta. Tämä 
osoittaa, että tarjottu tiedotus ja koulutus olivat saavuttaneet vasta 
osan asuintaloyhtiöistä.

Energian säästömahdollisuuksia on asuintaloyhtiöissä varmasti vielä ole­
massa. Tutkimuksen mukaan perusominai suuksiinsa nähden paljon energiaa 
kuluttavia ja energiankulutuksen suhteen passiivisia yhtiöitä on runsaas­
ti. Tiedot osoittavat myös, että energiakulutus voi jo olemassaolevassa­
kin rakennuskannassa nousta, jos siihen ei kiinnitetä huomiota.

On mahdollista, että toiminnan taso ei vuoden 1984 jälkeen ole oleelli­
sesti parantunut, ainakaan tähän ei energian hinnan perusteella ole ollut 
paineita. Valistuksen lisäämiselle on siis varmasti vielä perusteita. 
Isännöitsijät ja huollosta vastaavat henkilöt tarvitsevat koulutusta oman 
ammattitaitonsa lisäämiseksi sekä asukkaat ja taloyhtiöiden hallitukset 
tietoja osatakseen vaatia taloyhtiön ammattitaitoista hoitoa.

Kiinteistönhoidon organisointi on tällä hetkellä murrosvaiheessa, jossa 
kehityksen oikea suunta ei ole itsestäänselvä. Tämän tutkimuksen tuloksia 
voidaan tulkita myös kiinteistönhoidon kehitystyön suuntaviivoja ajatel­
len. Asukasisännöitsijän ja oman talonmiehen yhdistelmällä osassa 
yhtiöitä saavutettu hyvä hoidon taso viittaisi siihen, että asukkaita 
lähellä toimiva, kyseiseen taloyhtiöön sitoutunut henkilöstö olisi tavoi­
teltava ratkaisu.

Toisaalta alueellisten huoltoyhtiöiden toimintaa kuvaavat tulokset viit- 
taavat suurten hyvin organisoitujen yksiköiden edullisuuteen. Suurissa 
yksiköissä mm. energian kulutusseurannan vertailutietojen saanti on help­
poa ja asiantuntevan teknillisen huoltotyönjohtajan palkkaaminen on mah­
dollista.

Pienissä yksiköissä erittäin keskeinen ongelma lieneekin kulutustason ja 
toimenpiteiden tarpeen arvioimisessa tarvittavien toisia samantyyppisiä 
taloyhtiöitä koskevien vertailutietojen puute. Näiden tuottamiseen tulisi 
tulevaisuudessa kiinnittää erityistä huomiota. Myös tarvittavan teknisen 
tietämyksen saaminen on pienissä yksiköissä vaikeampaa kuin suurissa.

Suurten hoitoyhteisöjen etuja lienee kuitenkin mahdollista saavuttaa 
kehittämällä pienten yksiköiden yhteistoimintaa tai muita uusia toiminta­
muotoja.

Vuokratalojen kiinteistönhoito-organisaatioiden tutkiminen ja erityisesti 
kunnallisten vuokratalojen kiinteistönhoito-organisaation toiminnan ja 
ongelmien tutkiminen olisi erillisen jatkotutkimuksen aihe.
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Koska sekä energian suhteellisessa kulutustasossa että myös taloyhtiöissä 
tapahtuvan toiminnan tasossa on suuria vaihteluita hoidon organisointita­
vasta riippumatta, on erojen syitä mahdollisissa jatkotutkimuksissa 
etsittävä muista tekijöistä. Tutkimusprojektin toisessa raportissa selvi- 
tetäänkin isännöitsijöiden ja huoltomiesten tietotasoa, vastuunjakoa ja 
motivaatiotekijöitä.

Edelleen on tutkimatta taloyhtiön hallituksen ja asukkaiden osuus ja näin 
ollen kaikkien osapuolten so. isännöitsijän, huoltohenkilökunnan, halli­
tuksen ja asukkaiden tavoitteiden ja toiminnan yhteennivoutuminen taloyh­
tiön toiminnan kokonaisuudeksi. Nimittäin todennäköisesti sekä asumis­
viihtyvyyden että energiankulutuksen kannalta ihanteellinen ratkaisu oli­
si yhteisö, jossa toimivan ja motivoivan työnjaon sekä ammattitaitoisen 
henkilöstön avulla pyritään keskenään ristiriidattomiin tavoitteisiin. 
Yleisen taloyhtiöiden hoitoon liittyvän koulutuksen tarjonnan lisäksi 
tarvittaisiin siis edelleen kiinteistön hoitotyötä konkreettisella tasol­
la koskevaa tutkimusta ja kokeilutoimintaa.
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Liitetautukko 2.1 Kohdeaineiston ja analyysiaineiston vertailu
taustaominaisuuksien mukaan.

Osuus kohde- Osuus analyysi-
aineistossa aineistossa

% X
Valmistumisajankohta

-1939 11 8
1940-59 11 12
1960-69 24 26
1970-75 21 22
1976-79 14 15
1980-83 18 18
Yhteensä 100 100

Rakennustilavuus, m3

-4 999 29 31
5 000-9 999 33 34

10 000-14 999 17 17
15 000- 20 18
Yhteensä 100 100

Talotyyppi

Kerrostalo 79 77
Rivitalo 21 23
Yhteensä 100 100

Hallintamuoto

Asunto-osakeyhtiö 83 86
Vuokratalo 17 14
Yhteensä 100 100

Kuntaryhmä

Pienet 15 16
Keskisuuret 32 33
Suuret (pl. Hki) 27 26
Helsinki 26 26
Yhteensä 100 100
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1. Mikä on taloyhtiön 
hallintomuoto ja/tat 
pääasiallinen omistaja?

1
2
1
1

Asunto-osakeyhtiö 
Kunnan vuokratalo
Yleishyödyllinen yhteisö (VVO, VATRO, HOAS, Tarveasunnot Jne.) 
Muu vuokratalo (pankki,* vakakuutuslaltos, säätiö jne.)

2. Miten taloyhtiön Isän* 1 Huoltoyhtiö tai huoltoliike toimii Isännöitsijänä
nötnti on järjestetty? 2 Yksityinen Isännöitsijätoimisto

J Sivutoiminen Isännöitsijä omasta yhtiöstä
1 Muu sivutoiminen Isännöitsijä
I Omistajayhteisö Itse (VVO, VATRO, pankki, säätiö jne.)
1 Muu. mikä

3. Miten taloyhtiön huolto 1 Taloyhtiöiden omistama alueellinen huoltoyhtiö
on pääasiallisesti 2 Muu huoltoliike tai -yhtiö
järjestetty? 1 Yhtiöllä oma huoltohenkilökunta

4 Asukkaat hoitavat Itse

4. Miten usein taloyhtiön Vaihtunut E1 vaihtunut
hallinto- ja huoltohenkl-
löt ovat vaihtuneet vuo- Isännölntlmuoto/tolmisto kertaa i
s1en 1980-1984 välillä?

Isännöitsijä (henkilö) kertaa i □

Huolto-/talonm1es kertaa i [ ni 1 Ei ole tai tehtävä
kiertää

Huoltotyönjohtaja kertaa i I iti 1 E1 ole

As . Oy hallituksen
puheenjohtaja kertaa i □

. Aurinkoisuus Tuulisuus
S. Millaiset ovat taloyhtiön

energlankulutukseen \ Kokonaan umplkortteli . i Suuri i
vaikuttavat ympäristö- l Osittain umpikortteli . t Keskimääräinen i

ja s1ja1nt1tek1jät? 1 Erillinen talo(t) . i Pieni i

6. Mitä lämmönsäätöön Uit- 1 Huoneistokohtaiset termostaatti set patterlventtlilit
tyviä laitteita on talo- 1 Lämpötilan ohjaus yhdellä ulkotermostaatilla
yhtiössä? 1 Lämpötilan ohjaus useammalla ulkotermostaatilla

1 Sisälämpötilan yöaikainen pudotuskello käytössä
1 Lämpimän käyttöveden yöaikainen pudotuskello käytössä
1 Lämpötilan ohjaus käslsäätöisestl
1 Erillinen käyttö- tai kiertoveslvaraaja lämmönvaihtimen lisäksi

7. Minkälainen Ilmanvaihto- t Ykslteholnen koneellinen poisto
järjestelmä taloyhtiössä 2 Kaksitehoinen koneellinen poisto
on? (L1es1tuulett1m1a el 1 Koneellinen poisto Ja sisään puhallus
huomioida). 4 Poistollman lämmön talteenottojärjestelmä

J Palnovolmainen Ilmanvaihto (el laitteita)

8. Miten llmanvalhtolalt- 1 Sama teho koko ajan päällä
teitä tavallisesti 2 Korotettu teho välillä klo Ja
käytetään? ) Pois käytöstä jonain vuorokauden aikana

4 Ei 1lmanva1htolaitteita

9. Minkätyyppiset ovat 1 Huoneistoissa kakslotehanat
huoneistojen veslkalus- 2 Huoneistoissa ykslotehanat
teet? 1 Molemmat hanatyyplt yleisesti käytössä

10. Mikä on huoneistojen S1sälämpöt1latavo1te on C* i 1 [ Tavoitetta e1 asetettu
tavoite ja todellinen
sisälämpötila? Todellinen keskimääräinen sisälämpötila C* i 1 1 E1 tietoa

11. Millä termostaattlsten 1 Termostaattisla patterlventtHlejä ei ole
patterlventtHllen ase- 2 Asetusarvoja el määritelty
tusarvolla tavanomaisesti } Tavoitelämpötila saadaan maksimiasennolla (tavan. 5)
saavutetaan haluttu sisä- 4 Tavo1telämpöt1la saadaan vällasennolla (tavall. 3)
lämpötila? S Muu asetusarvo. mikä?

12. Arvioikaa karkeasti kulnki Huoneistojen määrä, Edelliseen syksyyn verrattuna valituksia oli:
monesta huoneistosta tuli joista valitettu kpl Thtäpaljon Enennän Vähennän
seuraavankaltaisia 1 2 1
valituksia viime syys- Liiasta viileydestä 1 I ...... □ ........ □
kaudella Ja oliko väli-
tusten määrä tavanomainen Lilasta lämmöstä .. 1 I ..... □ ........ □
verrattuna edelliseen
syksyyn? Vetoisuudesta....  1 [ ...... □ ........ □

Vähästä ilmanvaih-
dosta .............  □ ........... □ ...............  □



13. Kuka arvioi valitusten 
aiheellisuuden ja päättSä 
toimenpiteistä?
1 • ensisijaisesti
2 * toissijaisesti

14. Mitä kulutuksen seuranta 
järjestelmiä yhtiössä 
hyödynnetään säännölli­
sesti?
1 3 tärkein
2 > toiseksi tärkein
3 3 kolmanneksi tärkein

Isännöitsijä 
Huoltotyönjohtaja 
Huoltomies/talonmies 
Hallitus tai vastaava elin 
Muu, kuka __________________

Lämpöyhtiöltä saatavat kulutusraportit 
Itse suunniteltu kulutusseurantajärjestelmä 
Ulkopuolinen länriöntarkkai lujärjestelmä 
Kulutusseurantailmoitukset lämpöyhtiöille 
Lämpöyhtiön laskutustiedot 
Kauko!ämpöveden jäähdytysseuranta 
Muu, mikä _____________________________________

Kuinka usein seuraavat Lähes Lähes Kahdes- Kerran Harvem- Ei osaa
osapuolet tarkkallevät viikot- kuukau- t1 vuo- vuodes- min, ei sanoa
energian kulutusta tai 
niille raportoidaan

tain
i

slttaln dessa sa
4

ollenkaan
S (

siltä?
Asukkaat ............... □ □ □ □ □ □

Hallitus tai vast. elin □ □ □ □ □ □

Isännöitsijä ........... □ □ □ □ □ □

Huoltomles/talonmies ... □ □ □ □ □ □

Huoltotyönjohtaja ..... □ □ □ □ □ □

16. Millaisissa tilanteissa 
menoveden lämpötilan 
asetusarvoja muutetaan 
käslsäätölsestl?
1 ° tärkein
2 ■ toiseksi tärkein
3 > kolmanneksi tärkein

Lännityskauden alussa ja lopussa 
Ulkolämpötllan vaihtuessa voimakkaasti 
Tuulisella säällä
Havaittaessa merkittäviä viikko- tai kuukausikulutusmuutoksla 
Kaukolämpöveden jäähdytyksen alentuessa merkittävästi 
Tärkein tilanne vaikeasti määriteltävissä

17. Mitä energian käyttöön 
liittyviä toimenpiteitä 
yhtiössä tai osassa sitä 
on suoritettu rakennuk- 
sen(sien) valmistumisen 
jälkeen?

Ikkunoiden tiivistykset .......................... vuonna 19
Ikkunan ja karmin välin tiivistys ............... vuonna 19
Kolmannen lasin lisääminen ......................  vuonna 19
Lisäeristykset ulkovaippaan ....................  vuonna 19
Läimönjakokeskuksen huolto/uusinta .............  vuonna 19
Linjasäätöventtiillen säätö/tarkistus ..........  vuonna 19
Patteriventti11 ien toiminnan tarkistus .........  vuonna 19
Termostaattisten patteri ventti11 ien asennus___  vuonna 19
Termostaattien toiminnan tarklstus/säätö ....... vuonna 19

il __ Ilmastoinnin määrän säätö/tarkistus ............  vuonna 19
n __ Ykslotehanojen asennus ...........................  vuonna 19
i i__ Sisälämpötilan alentaminen .......................  vuonna 19
ii__ Muita toimia, m i t ä _________________________________ vuonna 19

18. Arvioikaa seuraavlen 
ylläpidosta ja käytöstä 
vastaavien osapuolten 
merkitys energian järke^ 
välle käytölle tässä 
yhtiössä?

19. Mitkä oltvat taloyhtiön 
keskimääräiset hoito ja 
lämmityskustannukset 
vuonna 1984 mk/m??
(ks. esim. 1sännö1ts1- 
jätodlstuksesta).

Hallitus tai vast. elin ...

Asukkaat ...................

Isännöitsijä ...:..........

Huoltotyönjohtaja .........

Isännöitsijä ..............

Hoitokustannukset v. 1984 

Lämmityskustannukset v. 1984

E H t t .
suuri

i

Suuri

i

Keskin).

i

Pieni

4

Merki­
tykse­
tön!

Ei oisaa 
sanoa 

t

□ □ □ □ □ □
□ □ □ □ □ □
□ □ □ □ □ □
□ □ □ □ n □
□ □ □ □ □ □

mk/m?

mk/m?

20. Onko yhtiössä erillinen 
ves1maksu7 i | | Ei, sisältyy vastikkeeseen 11 | Kyllä

Merkitkää tähän taloyhti­
ön energiankulutuksen 
tasoon vaikuttavat eri­
tyispiirteet ja mielipi­
teenne energian säästön 
pahimmista esteistä. Tarvittaessa jatkakaa takasivulla | | jatkuu
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