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SATOn sidosryhmien ymparistotietous paranee

asiakkaat, henkilosto, kumppanit

SATOn energiankulutuksen alentaminen 15 % vuoden 2004 tasosta

tavoite koskee lammon, sahkon ja veden ominaiskulutuksia, joita alennetaan 15 %
vuoden 2016 loppuun mennessa

SATOn VAETS-tavoitteen tayttyminen

vuositasolla saavutetaan n. 20 GWh:n vuotuinen saasto yhteenlasketussa
ldmman- ja sahkonkulutuksessa (lahtétasona on vuoden 2009 kulutus)

SATO ylittaa uudistuotannossa normiohjauksessa vaadittavan tason

joko uudet normit aikaisemmin tai nykyisia normeja paremmin

SATOn asiakas hyotyy ymparistoystavallisesta toiminnasta
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Ympiristoohjelman tarkoituksena on edistdd ympiristostd huo-

listaa edelld mainittujen Ympiristotavoitteiden saavuttaminen.
Ohjelma sisiltdd ympiristotavoitteiden lisiksi menettelytapa-
ohjeet tavoitteiden toteuttamiseksi. SATO toteuttaa ympiris-

totoiminnassaan seuraavia periaatteita:

Ekologisuus

SATO huomioi toiminnassaan ymparistomaaraykset
seka elinkaaritaloudellisesti ja sosiaalisesti toimivat
ratkaisut.

Asiakaslahtoisyys
SATO tarjoaa asiakkailleen terveellisia, turvallisia ja

Jatkuva oppiminen

SATO lisaa jatkuvalla oppimisella ja aktiivisella
viestinnalla SATOn henkiloston, yhteistyokumppa-
neiden ja asiakkaiden ymparistotietoisuutta seka
edesauttaa ymparistotietoisuuden kehittymista.

Kannattavuus

SATO toimii ymparistovaatimukset huomioon ottaen
taloudellisesti kannattavasti.
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oiden hoito ja kehittiminen jatkuvasti hyvilld tasolla. Olennai-

sena osana on ympiristdasioihin liittyvd tiedotus ja koulutus.

SATO tiedottaa ympiristéohjelmasta ja ympiristoasioiden
kehittymisestd ensisijaisesti vuosikertomuksessa. SATO kou-
energiataloudellista korjaustapaa ja asumista kehittdd yhteistyo-
kumppaniensa kanssa ndiden toimintatapoja energia- ja ym-

péristoasioita paremmin huomioonottaviksi.

Kaikille SATOn omistuksessa olevien kiinteistGjen asukkail-
le jaetaan Viihdytddn Kotona -esitteessd, internet-sivuilla sekd
asiakaslehdessd informaatiota ympiristoteemoista mm. ener-
glansddstoon ja jatehuoltoon liittyen. Energiansddston osuutta
asukasyhteistyossd lisitddn kehittimailld kiinteistokohtaista ku-
lutusseurantaa sekd sithen perustuvaa raportointia. Tavoitteena

on aktivoida asukkaat pitimdzdn huolta ympiristostadn.

Isdnnaitsijit ja huoltoyhtiot jakavat tarvittaessa asuntokoh-
taisesti ympiristotietoa asukaskirjeiden ja ohjeiden muodossa.



Ympiristo kuten haluat -vihkonen on jakelussa SATOn Vuok-
rauksen ja myynnin toimipisteissi. Vihkonen annetaan myos
kaikille vuokrasopimuksen tehneille. Uusien SATOn raken-
nuttamien asuntojen asukkaille jaettavaan Kodin kansioon
sisiltyy asuntojen jitehuoltoon ja ympiristdasioihin liitcyvad
materiaalia.

2.2. Sisdinen viestintd ja koulutus

Henkiloston ja yhteistyokumppaneiden tiedotuksen ja koulu-
tuksen osalta jirjestetddn Ympiristoohjelmaan sekd ajankoh-
taisiin ympdristdasioihin liittyvid tilaisuuksia tarpeen mukaan.
Uusittu ympiristoohjelma jaetaan konsernin henkilostolle sekd
yhteistyokumppaneille aina uuden pidivityksen yhteydessi.

SATOn omistuksessa olevien asuntokohteiden osalta huol-
yksikkd. Elinkaariyksikko selvittdda SATOn ympiristotavoitteet
sekd ohjeistaa em. yhteistydtahoja SATOn kiinteistoissd vaadit-
tavista toimenpiteistd.

Uudiskohteiden osalta SATOn suunnittelunohjauksessa on
mukana erillinen asiantuntija, joka vastaa elinkaari- ja energia-
tehokkuuden huomioon ottamisesta suunnitteluprosessissa.




SATOssa jokaisen toiminnon vastuulla on omaan toimialaansa
kuuluvan ympiristolainsdddidnnon seuranta. Suunnitteluohjeet,
tyomaita koskevat ohjeet sekd asuntojen kdyttovaiheeseen liit-
tyvit ohjeet tarkistetaan sisillollisesti vuosittain ja tarvittaessa
muutoksia tehdéin jatkuvasti. Vastuu siité, ettd SATOssa nou-
datetaan voimassa olevia lakeja, sianndksii ja ohjeita on ensisi-

jaisesti yksikoiden esimiehill.

Isannointi- ja huoltoyhtitiden kanssa jdrjestettavissd yhteis-
tyOpalavereissa seurataan vihintdin vuosittain ympiristGohjel-
man tavoitteiden toteutumista. Huoltosopimusten uusimisen
yhteydessd huomioidaan yhteistydtahojen mahdollisuudet edis-
tdd ympiristasioita.

Ympiristoohjelman toteutumista ja edistymistd seuraa
myos konsernin johtoryhmin nimeimid SATOn ympiristotoi-
mikunta. Seurannan lisiksi ympiristtoimikunnan tehtdviin
kuuluvat ympiristéohjelman kehittiminen, muutosten toi-
meenpano, ympiristoasioiden raportointi ja edistiminen sekd
mahdollisen ympiristokilpailun jirjestiminen ja arviointi.
Ympiristotoimikunta tekee esityksid SATOn osallistumisesta
mahdollisiin ympiristoasioihin liittyviin kehitys — ja tutki-
mushankkeisiin.



Lisdtikseen kiinnostusta ympiristdasioihin sekd aktivoi-
dakseen eri osapuolia kidytinnon toimenpiteisiin ympiristéoh-
jelman hengessd, Ympiristotoimikunta voi jirjestdd vuosittain
Ympiristokilpailun. Kilpailukutsun yhteydessid ympiristotoi-

mahdolliset kilpailusarjat ja teeman.

Asuntokohteiden sijaintivaihtoehtojen vertailussa kriteereind
ovat palvelujen laheisyys, olemassa oleva kunnallistekniikka
sekd kaavan tehokkuus. Jos SATOn edustajilla on mahdolli-

suus osallistua kaavoitusyhteistyhon, pyritddn vaikuttamaan
em. nikokohtiin ja suosimaan tiiviitd aluekokonaisuuksia.

Asuntojen suunnitteluvaihetta ohjaavat SATOn suunnitte-
luohjeet seki projektikohtaisesti hankesuunnitelmassa asetetta-
vat suunnittelutavoitteet. Ympiristonakokohtien osalta tarkas-
tellaan mm. seuraavia osa-alueita:

rakennusosien ja talotekniikan kiyttoikd ja huollettavuus

tilasuunnitteluun liittyvit kysymykset (esim. esteettomyys
ja jatehuolto)

rakennusosien korjaamisen ja uusimisen huomioon ottaminen
rakenteelliset vaurioriskit
materiaalit ja rakenteet

energiatalous

Kayttoikd, huollettavuus ja korjattavuus

Rakennusosat ja tekniset jdrjestelmit on suunniteltu ja valittu
tavoitteiden perusteella. SATOn suunnitteluohjeissa on mairi-
telty tavallisimpien rakennusosien kayttoikitavoitteet.

Talotekniset jdrjestelmidt pyritddn toteuttamaan helposti

avattavasti ja siististi verhottuna tai pinta-asennuksina.

Kaikkiin kohteisiin laaditaan SATOn mallin mukainen
huoltokirja. Huoltokirjan tavoitteena on ohjeistaa kdytts-, huol-
to- ja kunnossapitotoimenpiteet, joilla rakennuksen suunniteltu

kdyttsika saavutetaan.

Tilasuunnittelu

Tilat suunnitellaan mahdollisimman muunneltaviksi asukkai-
den muuttuvat tarpeet huomioiden. Tilasuunnittelussa huomi-
oidaan esteettdmyys. Suunnitellaan riittdvit ja helposti kiytet-

tavit jdtteiden kerdilypaikat taloyhtiossd ja asunnossa.



Materiaalit ja rakenteet

Valitaan MI-luokkaan kuuluvia materiaaleja aina kun se on
mahdollista.

Energiatalous

Suunnitteluvaiheessa kohdetta mallinnetaan erilaisilla energia-
tehokkuuteen vaikuttavilla ratkaisuilla. Kaytettdvissi ratkai-
suissa otetaan huomioon energiatehokkuuden lisiksi vaikutus
my6s muihin elinkaarikustannuksiin.

5. Ympiristondkokulma asuntojen
rakentamisvaiheessa

Rakentamisvaiheen aikana urakoitsijalta edellytetddn, ettd

netulle ympiristolle minimoidaan ja tyomaa pidetdin siistind.
Myos urakoitsijan valinnassa kiinnitetdin huomiota urakoitsi-
jan toiminnassaan osoittamaan ympidristdasioiden hallintaan
sekd mahdolliseen ympiristojarjestelméin.



SATOn omistuksessa olevan asuntokannan korjausrakentami-
sessa noudatetaan soveltuvin osin suunnittelu- ja rakentamis-
vaiheen ohjeita (luvut 3 ja 4).

Korjausrakentamisessa kiinnitetiin huomiota korjausten
oikea-aikaisuuteen, urakoitsijan vastuuseen puretuista ja kdyt-
tdmittomistd materiaaleista, terveellisiin ja turvallisiin materi-
aali- ja tyotaparatkaisuihin sekd hankintojen ympiristoystaval-
lisyyteen.

SATOn kiinteistoistd tehdddn vuosittaiset PTS-pdivityk-
set elinkaarisuunnittelun pohjaksi. Korjaussuunnittelua varten
tehdddn kuntoarviot ja tarvittavat kuntotutkimukset kestdvin
kehityksen nikokulma huomioiden. Mikili asumisviihtyvyys
tai asumisen terveellisyys ei muuta vaadi, niin rakennusosat
kiytetddn elinkaarensa loppuun ennen uudistamista. Tutki-
muksissa kiinnitetddn erityistd huomiota siihen sisdltavitko
rakennusosat PCB:td, asbestia tai muita myrkyllisid aineita ja

valitaan kdytettdvit tyotavat timidn mukaan.
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Korjaustoiminta toteutetaan mahdollisimman asiakasystavalli-
td. Asiakasystavilliseen toteutukseen kuuluvat oikea-aikainen
asukastiedotus (ennakkotiedotus seki tiedotus korjausten edis-
tymisestd), asumista haittaavien tilanteiden minimointi seka
poikkeustilanteiden oikea ajoittaminen esim. vesikatkosten osal-
ta. SATOn edustajat sopivat urakoitsijan kanssa tiedotusvastuut
kunkin projektin osalta urakkasopimuksen yhteydessi.

Purkamistilanteissa kiinnitetddn erityistd huomiota pur-
kujitteiden lajitteluun, jotta myrkylliset materiaalit hoidetaan
asianmukaisesti ja hyGtykdyttoon soveltuvat materiaalit ja ra-

kennusosat kierritetidin edelleen mahdollisuuksien mukaan.

Hankittaessa uusia kohteita olemassa olevasta kiinteistokannas-
ta, SATO varmistaa investointien kannattavuuden myos ympa-
ristondkokulmasta. Investointien yhteydessa suoritetaan ympi-
ristoriskianalyysi (environmental due diligence, EDD).

EDD:n laatimisen tavoitteena on minimoida hankitta-
vaan kohteeseen liittyvit ympiristo- ja energiariskit, sen avulla

varmistutaan lisaksi siitd, ettd kiinteiston/tontin aiempi kaytto
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on selvitetty ennen investointipaztoksen tekemistd. Analyysin
painopiste on kohteen energiataloudessa ja siind, miten kohteen
energiatehokkuutta voidaan edelleen kehittdd asumisviihty-
vyyden heikentymittd. Rakennuksen energian- ja vedenkuulu-

investointivaiheessa.

Kohteen limmontuotantomuoto on myds selvitettdva ja
tarvittaessa tutkittava mahdollisuus liittyd esimerkiksi kauko-
limpoverkkoon tai muuhun nykyistd limmontuotantomuotoa
ympiristoystavillisempdin tuotantomuotoon. Jos kohteessa on
oljylimmitys, on sen siirryttyd SATOn omistukseen, tehtivd
suunnitelma oljylimmityksen muuttamisesta ymparistoysta-
villisempéddn limmitysmuotoon.

EDD:n suorittaa investoinnista vastaava henkilo kiyttien
tarvittaessa apunaan SATOn muun henkil6ston asiantuntemus-
ta. Selvityksen laajuus vaihtelee tapauskohtaisesti. EDD tehddin
ennen lopullista investointipddtostd ja sen tuloksilla on vaikutus-
ta lopulliseen investointipadtckseen.






SATOn omistuksessa olevan asuntokannan osalta isinnditsijat
toteuttavat ympiristo- ja elinkaariajattelua kussakin asunto-
kunnossapito- ja huoltoratkaisuja elinkaariajattelun mukaisesti.

Jatehuollossa asukkaita ohjataan jitteiden lajitteluun ja niiden

Kiinteistshuoltoa varten isinnditsijat yhteistyossd huolto-
yhtididen kanssa selvittavit oikea-aikaiset ja suunnitelmalliset

huoltotoimet vikahallintajirjestelmdi ja kiinteistdjen huolto-
kirjaa hyviksikayttdgen. Huoltokirja toteutetaan uudiskohtei-
siin rakennuttamisvaiheessa ja ostettavien kiinteistojen osalta
viipymiittd. Uusia huoltosopimuksia solmittaessa huomioidaan
myos ympiristonakokohdat ja huoltosopimusten sisiltGd pdivi-
tetddn tarvittaessa.

Energiankiyton osalta SATO on liittynyt vuokra-asunto-

yhteisdiden energiatehokkuussopimukseen (VAETS).
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SATO on liittynyt VAETS-sopimukseen vuonna 2009. Sopi-
muksen mukaan SATO sitoutuu vihentimiin energiankiyt-
alentaa sihkon- ja limmonkulutusta koko kiinteistokannassa
siten, ettd saavutettu sdzstd on voimassa vuonna 2016, kun sitd
verrataan 2009 ldhtotasoon. SATOn sopimustavoitteena on n.
20 GWh saisto vuotuisessa kulutuksessa.

Téamin lisiksi SATO on sitoutunut alentamaan kiinteistojen
ominaiskulutuksia 15 % vuoden 2004 tasosta vuoden 2016
loppuun mennessi. Sihkon ja limmén lisdksi tavoite koskee

my0s vedenkulutusta.



8.2. SATOn toimenpiteet energiatehokkuuden pa-
rantamiseen liittyen

Yleiset toimenpiteet

SATOn energiankiyton tehostamissuunnitelmaa piivitetddn
SATOn elinkaariyksikon toimesta aina tarvittaessa ja sen ajan-
tasaisuus ja toteutuminen tarkistetaan vuosittain.

Kiinteistokohtaisina energia-asioiden vastuuhenkildind toi-
mivat kohteiden isdnnitsijt. Isdnnéitsijat hakevat vuosittain ener-
giakatselmusavustuksia energiakatselmoitaviin kohteisiin teknisen
yksikon antamien ohjeiden mukaisesti. Isinnditsijit laativat vuo-
sittain tiedot tehdyistd katselmuksista ja energiaa sddstavistd kor-
jauksista kustannuksineen sekd muista mahdollisista sopimukseen
liittyvistd tapahtumista elinkaariyksikolle, josta ne toimitetaan
keskitetysti VAETS-seurannasta vastaavalle Motivalle.

Budjetoinnissa  kulutusseurannan, LVI-tarkastusten ja
energiakatselmusten kustannukset sijoitetaan kiinteistdittdin.
Energiakatselmusten ja -korjausten kustannukset tiliidazn si-
ten, ettd ne ovat helposti eriteltdvissi.

Kiinteistojen korjaustoimintaa ohjataan PTS-suunnitelman
mukaan, jossa energiatehokkuus otetaan huomioon myds suu-
remmissa korjauksissa. KiinteistSjen ja energiakorjaustoimenpi-
teiden valintaan vaikuttavat mm. kohdestrategia, korjaustarve,
korjausavustukset, investointien suuruus ja takaisinmaksuaika.




Energiakatselmukset

Energiakatselmuksissa arvioidaan koko rakennuksen energiatalo-
udellisuus ja etsitddn sen parantamisen mahdollisuudet. Katsel-
muksen pohjalta suunnitellaan tarkoituksenmukaiset toimenpi-
teet ja niiden toteuttamisjirjestys. Tulosten perusteella kiinteistod

verrataan yhteismitallisin mittarein muihin kiinteistéihin.
Energiakatselmuksen yhteydessd suoritetaan kiinteiston

LVI-tekninen kuntoarvio, jota voidaan hyodyntdd kohteen elin-

kaarisuunnittelussa. Kuntoarvioissa on myos arvioitu korjaus-

ten vaikutus kiinteiston energiatehokkuuteen.

Tavoitteena energiakatselmusten osalta on, ettd SATOn
hallinnassa olevasta yli 5 vuotta vanhasta kiinteistokannasta
on aina vihintddn 80 %:iin tehty energiakatselmus. Ostettaessa
vanhoja kiinteistjd, budjetoidaan energiakatselmus heti seu-
raavalle tilikaudelle, mikali sitd ei ole aiemmin tehty

Kulutusseuranta

Kaikki SATOn hallinnassa olevat kiinteistot on liitetty kulu-
tusseuranta- ja energianhallintajirjestelmain.

ns. normaalikulutustasot, johon kaikkia kiinteist6jd verrataan.
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Kulutusseurannan avulla havaitaan kulutuksen poikkea-
mat ja niihin reagoidaan vilictomisti. Kulutuksia analysoidaan
useiden erilaisten raporttien avulla. Viimeisimpid tietoja ver-
rataan aiempien kuukausien ja vuosien tietoihin sekd muihin
vastaaviin kiinteistoihin.

Energiakorjaukset

Jos kohteeseen on tarpeen suorittaa korjauksia, jotka perustuvat
muuhun syyhyn kuin energiataloudellisuuteen, kuten esimer-
kiksi teknisen kiyttoajan loppumiseen, selvitetdin erikseen eri
korjausratkaisujen vaikutus kohteen energiatehokkuuteen.

Pitkdn tihtdimen korjaussuunnittelussa huomioidaan
suoritetaan energiakatselmuksen tai viranomaisten hyviksy-
min korvaavan laajennetun energiataloudellisen selvityksen si-
sdltavin kuntoarvion jilkeen, jotta korjaukseen on mahdollista

saada energia-avustusta.
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