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SATOn sidosryhmien ymparistotietous paranee

asiakkaat, henkilosto, kumppanit

SATOn hiilidioksidipaastojen alentaminen 10 % (verrattuna v. 2007)
asuntosijoituksen ominaispaastot

toiminnan ominaispaastot

SATOn energiankulutuksen alentaminen 15 %
AESS-tavoitteeseen lasketaan vuosina 2005 - 2016 tehdyt toimenpiteet

AESS-tavoitteen lisaksi 15 %:n alennus vedenkulutuksessa

SATO ylittaa uudistuotannossa normiohjauksessa vaadittavan tason

joko uudet normit aikaisemmin tai nykyisia normeja paremmin

SATOn asiakas hyotyy ymparistoystavallisesta toiminnasta



Sisallysluettelo

©® N o o oA~ W

Ymparistoohjelman tavoite ja PEri@atieet ... s 4
Ymparistonakokulma viestinnassa ja KOULUtUKSESSA......ociieieiiieeeece e e 4
2.1. FNT =S T A=Y (o (U =SSR 4
2.2. SisaiNen Viestinta j2 KOULULUS .......oveiiie e 5
Ymparistoohjelman edistaminen Ja SEUMANTA .. ....cocoiiiiiee e e 6
Ymparistonakokulma asuntojen suunnitteluvaineessa. ..o 7
Ymparistonakokulma asuntojen rakentamisvaiNEeSsSa. .....coeiiiieeiei e 8
Ymparistonakokulma asuntojen KorjausrakentamiSeSSa . .....ouiiirerieeeeirienieeee e see e "
Ymparistonakokulma investoiNtiValN@ESSa. .. ..cci i "
Ymparistonakokulma asuntojen KayttOvaineeSSa.....cccoi i ierieiiereee e 12
8.1. SATOn energiankayton tavoitteet ja aikataulu [AESS) .......c.ovovcecueeeeecceeeeecce e 12
8.2. SATOn toimenpiteet AESS sopimukseen Lttyen ... 14



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 vies-
tinnalla SATOn henkiloston, yhteistyokumppaneiden
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 SATO-Asun-
topalveluissa. Vihkonen annetaan myds kaikille vuokrasopi-
muksen tehneille. Uusien SATOn rakennuttamien asuntojen
asukkaille jaettavaan Kodin kansioon sisiltyy asuntojen jite-
huoltoon ja ympiristoasioihin liittyvdd materiaalia.

Henkiloston ja yhteistyokumppaneiden tiedotuksen ja koulu-
tuksen osalta jirjestetdin Ympiristoohjelmaan seki ajankoh-
taisiin ympiristoasioihin liittyvid tilaisuuksia tarpeen mukaan.
Uusittu ympiristdohjelma jaetaan konsernin henkilostolle seka
yhteistyokumppaneille aina uuden piivityksen yhteydessd.

SATOn omistuksessa olevien asuntokohteiden osalta huol-
padllikét. He selvittavit SATOn ympiristotavoitteet sekd oh-
jeistavat em. yhteistyotahoja SATOn kiinteistoissd vaadittavista
toimenpiteista.

Uudiskohteiden osalta SATOn projektipaillikko selvittdd
ympiristotavoitteet ja jakaa tarvittavan materiaalin asuntokoh-
teen suunnittelijoille ensimmadisessd suunnittelukokouksessa
ja urakoitsijoille urakkalaskenta-asiakirjoissa ja ensimmdisessd

tyomaakokouksessa.




SATOssa jokaisen toiminnon vastuulla on omaan toimialaansa
kuuluvan ympiristolainsdddidnnon seuranta. Suunnitteluohjeet,
tyomaita koskevat ohjeet sekd asuntojen kiyttovaiheeseen 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.

Isinnéinti- ja huoltoyhtividen kanssa jdrjestettivissd 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 kiyttoiki ja huollettavuus

tilasuunnitteluun liittyvit kysymykset (esim. esteetto-
myys 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 M1- luokkaan kuuluvia materiaaleja aina kun se on
mahdollista.

Energiatalous

Rakennuksen energiankulutus lasketaan suunnitteluvaiheessa
ja kiinteistostd laaditaan energiatodistus.

Rakennuksen eteldnpuoleisten, tavanomaista suurempien
ikkunoiden (ikkuna-ala yli 20 % huonealasta) kautta saatava
auringon siteily on siddettivissi rakentein tai varjostus on hoi-
dettu esim. lehtipuin.

Kiinteiston ilmanvaihto- ja putkistojirjestelmien suunnit-
telussa on pyritty puhallin- ja pumppausenergian minimointiin.
Talotekniset laitteet (puhaltimet, pumput, kylmisiilytyslaitteet,
hissit, pesulalaitteet jne) on mahdollisuuksien mukaan valittu
energialuokista A ja B. Porraskiytivi- ja ulkovalaistus on toteu-
tettu energiansddstolampuilla; porraskdytivivalaistusta ohjataan
mahdollisesti kerrostasoittain liiketunnistimilla, ulkovalaistusta
himirikytkimelld. Autopaikkojen sihkdtolpissa on pistorasia-
kohtaiset ajastimet. Ulkoalueilla ei ole kiytetty sahkosulatuksia.
Huoneistojen kiintedt sdhkolaitteet (jadkaappi, pakastin, liesi
yms.) kuuluvat energialuokkaan A.



Vesikalusteet on luokiteltu vettd siddstiviksi. Vesijohtojen
painetta optimoidaan vakiopaineventtiilein ja taajuusmuuttajilla
varustetuilla pumpuilla. Suihkusekoittajina kdytetddn termos-
taattihanoja.

5. Ympiristondkokulma asuntojen
rakentamisvaiheessa

Rakentamisvaiheen aikana urakoitsijalta edellytetddn, ettd
tuvat. Tyomaatoiminnot jdrjestetddn ja hoidetaan siten, ettd
tyomaan aiheuttamat haitat ja hdiriot sekd luonnon- ettd raken-
netulle ympiristolle minimoidaan ja tyémaa pidetdzn siisting.
Myos urakoitsijan valinnassa kiinnitetdan huomiota urakoitsi-
jan toiminnassaan osoittamaan ympdristGasioiden hallintaan
sekd mahdolliseen ympiristojirjestelmain.




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

Korjausrakentamisessa kiinnitetdin huomiota korjausten
oikea-aikaisuuteen, urakoitsijan vastuuseen puretuista ja kdyt-
timdttomistd materiaaleista, terveellisiin ja turvallisiin materi-
aali- ja tyotaparatkaisuihin sekd hankintojen ympiristdystaval-
lisyyteen.

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

valitaan kiytettdvit tyotavat timidn mukaan.

Korjaustoiminta toteutetaan mahdollisimman asiakasys-

tavallisesti, jotta asukkaille aiheutuu mahdollisimman vihin
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kainen asukastiedotus (ennakkotiedotus seki tiedotus korjaus-
ten edistymisestd), asumista haittaavien tilanteiden minimointi
sekd poikkeustilanteiden oikea ajoittaminen esim. vesikatkosten
osalta. SATOn edustajat sopivat urakoitsijan kanssa tiedotusvas-
tuut kunkin projektin osalta urakkasopimuksen yhteydessa.

Purkamistilanteissa kiinnitetddn erityistd huomiota pur-
kujitteiden lajitteluun, jotta myrkylliset materiaalit hoidetaan
asianmukaisesti ja hyotykdyttoon soveltuvat materiaalit ja ra-
kennusosat kierritetddn edelleen mahdollisuuksien mukaan.

Hankittaessa uusia kohteita olemassa olevasta kiinteistokannas-
ta, SATO varmistaa investointien kannattavuuden myos ympia-
ristondkokulmasta. Investointien yhteydessi 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 kdytto
on selvitetty ennen investointipddtoksen tekemistd. Analyysin
painopiste on kohteen energiataloudessa ja siind, miten kohteen
energiatehokkuutta voidaan edelleen kehittdd asumisviihty-
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vyyden heikentymittd. Rakennuksen energian- ja vedenkuulu-
tuksille magritddn erikseen tavoitearvot, jotka on huomioitava

investointivaiheessa.

Kohteen limmontuotantomuoto on mySs selvitettdva ja
tarvittaessa tutkittava mahdollisuus liittyd esimerkiksi kauko-
limpoverkkoon tai muuhun nykyistd limmontuotantomuotoa
ympiristdystavillisempdin tuotantomuotoon. Jos kohteessa on
oljyliammitys, on sen siirryttyd SATOn omistukseen, tehtivi
suunnitelma oljylimmityksen muuttamisesta ymparistoysta-

villisempddn lammitysmuotoon.

EDD:n suorittaa investoinnista vastaava henkilo kiyttien
tarvittaessa apunaan SATOn muun henkildston asiantuntemus-
ta. Selvityksen laajuus vaihtelee tapauskohtaisesti. EDD tehddidn
ennen lopullista investointipaztostd ja sen tuloksilla on vaikutus-
ta lopulliseen investointipddtokseen.

SATOn omistuksessa olevan asuntokannan osalta isinnéitsijit
toteuttavat ympiristo- ja elinkaariajattelua kussakin asunto-
kohteessa. Kiinteistjen kunnossapidossa edellytetddn kestdvid

kunnossapito- ja huoltoratkaisuja elinkaariajattelun mukaisesti.

Jatehuollossa asukkaita ohjataan jitteiden lajitteluun ja niiden
synnyn ehkiisyyn sekd kierrdtyksen lisidmiseen.

Kiinteistéhuoltoa varten isinn6itsijat yhteistytssid huolto-
yhtididen kanssa selvittivit oikea-aikaiset ja suunnitelmalliset
huoltotoimet vikahallintajirjestelmdi ja kiinteistdjen huolto-
kirjaa hyviksikéyttien. Huoltokirja toteutetaan uudiskohtei-
siin rakennuttamisvaiheessa ja ostettavien kiinteisttjen osalta
viipymittd. Uusia huoltosopimuksia solmittaessa huomioidaan
my6s ympiristonikokohdat ja huoltosopimusten sisiltod paivi-
tetddn tarvittaessa.

Energiankdyton osalta SATO on sitoutunut Asuinkiin-
teistbalan energiansdistosopimukseen (AESS). Sopimuksen
tavoitteena on edistdd energiatehokkuuden paranemista, edis-
tad fossiilisten polttoaineiden kidyton korvaamista uusiutuvilla
energianlihteilld sekd edesauttaa sellaisten toimintamallien ke-
hittdmistd ja kidyttoonottoa, jossa energiatehokkuuden edista-
misestd tulee vakiintunut osa jasenyhteisjen toimintaa.

SATO on allekirjoittanut uudistetun AESS-sopimuksen vuon-
na 2009. Sopimuksen mukaan SATO sitoutuu vihentimidin

voitteeseen lasketaan energiantehostamistoimenpiteet, jotka on
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toteutettu vuosina 2005 - 2016. Lisiksi SATOn tavoitteena on
vedenkulutuksen vihentiminen 15 %.

8.2. SATOn toimenpiteet AESS sopimukseen liittyen

Yleiset toimenpiteet

SATOn Energiankiyton Tehostamissuunnitelmaa piivitetddn
asuntosijoituksen teknisen yksikon toimesta aina tarvittaessa ja
sen ajantasaisuus ja toteutuminen tarkistetaan vuosittain.

Kiinteistokohtaisina ~ energia-asioiden vastuuhenkil6ind
toimivat kohteiden isdnnditsijit. Isinnditsijat hakevat vuosit-
tain energiakatselmusavustuksia energiakatselmoitaviin koh-
teisiin teknisen yksikon antamien ohjeiden mukaisesti. Isin-
nditsijat laativat vuosittain tiedot tehdyistd katselmuksista ja
energiaa sadstavistd korjauksista kustannuksineen sekd muista
mahdollisista sopimukseen liittyvistd tapahtumista tekniselle
yksikolle, josta ne toimitetaan keskitetysti AESS toteutumista
seuraavalle Motivalle.

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

Johtoryhmiit padttavit vuosittain ne kiinteistot, joihin koh-
distetaan energiansddstosopimuksen toteutumisen edellyttdmia




korjaustoimenpiteitd. Kiinteistéjen ja energiakorjaustoimenpi-
teiden valintaan vaikuttavat mm. kohdestrategia, korjaustarve,

korjausavustukset, investointien suuruus ja takaisinmaksuaika.

Energiakatselmukset

Energiakatselmuksissa arvioidaan koko rakennuksen energia-
Katselmuksen pohjalta suunnitellaan tarkoituksenmukaiset
toimenpiteet ja niiden toteuttamisjdrjestys. Tulosten perusteella
kiinteistdd verrataan yhteismitallisin mittarein muihin kiinteis-
toihin.

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 70 %:iin tehty energiakatselmus. Ostettaessa
vanhoja kiinteist6jd, budjetoidaan energiakatselmus heti seu-
raavalle tilikaudelle, mikali sitd ei ole aiemmin tehty

Kulutusseuranta

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

teiston lampo- ja sihkoenergian sekd vedenkulutuksista. Seu-
rannan tiedoilla kiinteistSjd verrataan toisiinsa ja méiritellddn
ns. normaalikulutustasot, johon kaikkia kiinteist6jd verrataan.

Lisiksi jokaiselle kiinteistolle mairitellddn tavoitekulutukset.

Kulutusseurannan avulla havaitaan kulutuksen poikkea-
mat ja niihin reagoidaan vilittomasti. 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 energiatalouteen.

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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