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SATOn sidosryhmien ymparistotietous paranee

asiakkaat, henkilosto, kumppanit

SATOn hiilidioksidipaastojen alentaminen 10 % (verrattuna v. 2007)
asuntosijoituksen ominaispaastst vuonna 2007 53,3 kg CO2 /asm?

toiminnan ominaispaastot vuonna 2007 4,5 tonnia CO2/tydntekija

SATOn energiatehokkuuslukujen keskiarvo alentaminen 10 %
ET-lukujen keskiarvo oli 2007 189 -> E-luokka

tavoite (-10%) on keskiarvo 170 -> D-luokka

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 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-

paristdasioita paremmin huomioonottaviksi.

Kaikille SATOn omistuksessa olevien kiinteistGjen asukkail-
le jaetaan Viihdytdin Kotona -esitteessd, internet-sivuilla seki
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 pitimddn 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 mys kaikille vuokrasopi-
muksen tehneille. Uusien SATOn rakennuttamien asuntojen
asukkaille jaettavaan Kodin kansioon sisiltyy asuntojen jte-
huoltoon ja ympiristoasioihin liittyvdd materiaalia.

Henkiloston ja yhteistyokumppaneiden tiedotuksen ja koulu-
tuksen osalta jirjestetdin Ympiristoohjelmaan seki ajankoh-
taisiin ympidristoasioihin 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.
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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, siannoksii 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 ympiristdasioita.

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.



Lisdtakseen kiinnostusta ympiristdasioihin sekad aktivoi-
dakseen eri osapuolia kiytinnon toimenpiteisiin ympiristooh-
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 kaavoitusyhteistyohon, pyritddn vaikuttamaan
em. nikokohtiin ja suosimaan tiiviitd aluekokonaisuuksia.

Asuntojen suunnitteluvaihetta ohjaavat SATOn suunnitte-
luohjeet sekd 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

Kaytt6ikd, 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
kayttoikd saavutetaan.

Tilasuunnittelu

Tilat suunnitellaan mahdollisimman muunneltaviksi asukkai-
den muuttuvat tarpeet huomioiden. Tilasuunnittelussa huomi-
oidaan esteettomyys. Suunnitellaan riittavit ja helposti kéytet-

tavit jatteiden kerdilypaikat taloyhtiossi ja asunnossa.



Materiaalit ja rakenteet

Valitaan M1- luokkaan kuuluvia materiaaleja aina kun se on
mahdollista.

Energiatalous

Rakennuksen energiankulutus lasketaan suunnitteluvaiheessa
ja kiinteistostd laaditaan energiatodistus. Uudet asunnot suun-

nitellaan matalaenergiataloiksi.

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

Kiinteiston ilmanvaihto- ja putkistojirjestelmien suunnit-
telussa on pyritty puhallin- ja pumppausenergian minimointiin.
Talotekniset laitteet (puhaltimet, pumput, kylmasiilytyslaitteet,
hissit, pesulalaitteet jne) on mahdollisuuksien mukaan valittu
energialuokista A ja B. Porraskiytiavi- ja ulkovalaistus on toteu-
tettu energiansddstolampuilla; porraskidytavivalaistusta ohjataan
mahdollisesti kerrostasoittain liiketunnistimilla, ulkovalaistusta
himirikytkimelld. Autopaikkojen sihkétolpissa on pistorasia-
kohtaiset ajastimet. Ulkoalueilla ei ole kdytetty sahkosulatuksia.

ja kiintedt valaisimet on valittu energiankulutuksen perusteella.

Talon kaikki vettd kuluttavat laitteet on luokiteltu

vettd sadstaviksi.
Talossa on termostaattihanat.
Talossa on vetti sdastivit we-istuimet.

Kiyttovesijirjestelmd varustetaan vesijohtopainetta

rajoittavilla venttiileilld.

Talossa mitataan kylmin ja limpimén veden

Rakentamisvaiheen aikana huolehditaan siitd, etti suunni-
telmissa midiritellyt ympiristGasiat ja -tavoitteet toteutuvat.
Ty6maatoiminnot jdrjestetddn ja hoidetaan siten, ettd tyémaan
ympiristolle minimoidaan ja tyomaa pidetddn siistind. Myos

urakoitsijan valinnassa kiinnitetdin huomiota urakoitsijan toi-
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minnassaan osoittamaan ympiristoasioiden hallintaan sekd
mahdolliseen ympiristdjirjestelmain.

Ympiristoasioiden huomioimista rakentamisen aikana
ohjataan rakennuttajan toimesta miirittelemilld urakka-asia-
kirjoissa (urakkaohjelmassa ja urakkarajaliitteessd) urakka-
suoritukseen liittyvidt ympiristéd koskevat velvoitteet. Tyo-
maakohtaiseen laatusuunnitelmaan ja tarkastusasiakirjaan
sisillytetddn ympiristdasiat huomioiden kohdekohtaiset tavoit-
teet ja erityistarpeet.

Rakentamisvaiheessa tyomaan ympiristonikokohtien ta-
voitteita ja toteutumista arvioidaan mm. seuraavissa osa-alueissa:

* energiankulutus, jatehuollon ja kierridtyksen toteuttaminen

* luonnon, rakennusten yms. suojelu seka turvallinen ja
terveellinen tySympiristd

* toimenpiteet saastuneiden maa-alueiden osalta
* vaaralliset tyot ja aineet
¢ lahiympariston huomioon ottaminen

* ympiristoasioiden hallinta yleensa.



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 nidkokulma 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 kdytettdvit 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. vesikatkos-
ten osalta. SATOn edustajat sopivat urakoitsijan kanssa tiedo-
tusvastuut kunkin projektin osalta urakkasopimuksen yhtey-
dessi.

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

Hankittaessa uusia kohteita olemassa olevasta kiinteistokannas-
ta, SATO varmistaa investointien kannattavuuden myos ympi-
ristondkokulmasta. Investointien yhteydessd suoritetaan ympa-

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
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 limmoéntuotantomuoto on my6s selvitettidva ja
tarvittaessa tutkittava mahdollisuus liittyd esimerkiksi kauko-
limpoverkkoon tai muuhun nykyistd limmontuotantomuotoa
ympiristoystavillisempain tuotantomuotoon. Jos kohteessa on
oljylammitys, on sen siirryttyd SATOn omistukseen, tehtdvd
suunnitelma oljylimmityksen muuttamisesta ymparistoysta-
villisempddn lammitysmuotoon.

EDDr:n suorittaa investoinnista vastaava henkilo kaytta-
en tarvittaessa apunaan SATOn muun henkil6ston asiantun-
temusta. Selvityksen laajuus vaihtelee tapauskohtaisesti. EDD
tehddin ennen lopullista investointipddtostd ja sen tuloksilla on

vaikutusta lopulliseen investointipadtokseen.

SATOn omistuksessa olevan asuntokannan osalta isinnéitsijit
toteuttavat ympiristo- ja elinkaariajattelua kussakin asunto-
kohteessa. Kiinteistjen kunnossapidossa edellytetddn kestavid
kunnossapito- ja huoltoratkaisuja elinkaariajattelun mukaisesti.

Jatehuollossa asukkaita ohjataan jitteiden lajitteluun ja niiden
synnyn ehkdisyyn 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.

SATOn energiankulutuksen vertailukulutuksiksi on valittu
vuoden 2004 limpdenergian, veden ja kiinteistosahkon omi-
naiskulutukset.
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Kulutus lihtstilanteessa (2004)

vesi 454,0 dm3/r-m3a
limmitysenergia 53,9 kWh/m3,a
kiinteistosihko 49 kWh/m3a
Lopputavoitteet

Kiinteistéjen veden ja limmitysenergian ominaiskulutus on
saatu laskemaan 15 % ja kiinteistosihkon ominaiskulutuksen
kasvu on saatu pysihtymiin ja kddntymidn laskuun vuoden
2004 tasosta vuoteen 2012 mennessa.

Kulutus (tavoite 2012)

vesi 385,9 dm?r-m3a
limmitysenergia 45,8 KWh/m3a
kiinteistosihko <49 kWh/m3a
Energiakatselmukset

SATOn kohteista on energiakatselmoitu vihintddn 360 koh-
detta vuoden 2010 loppuun mennessa.

Kulutusseuranta

SATOn kohteista on keskitetyn jatkuvan kulutusseurannan
piirissd vahintddn 80 % vuoden 2010 loppuun mennessa.




Peruskorjaukset

Peruskorjausten yhteydessi tehdiin selvitys eri ratkaisujen vai-
kutuksesta kiinteiston energiatehokkuu-teen.

Yleiset toimenpiteet

SATOn Energiankiyton Tehostamissuunnitelmaa paivitetddn
asuntosijoituksen teknisen yksikon toimesta aina tarvittaessa ja

sen ajantasaisuus ja toteutuminen tarkistetaan vuosittain.

Kiinteistokohtaisina ~energia-asioiden vastuuhenkilind
toimivat kohteiden isinnditsijat. Isinnaitsijat hakevat vuosit-
tain energiakatselmusavustuksia energiakatselmoitaviin koh-
teisiin teknisen yksikon antamien ohjeiden mukaisesti. Isin-
noitsijit laativat vuosittain tiedot tehdyistd katselmuksista ja
energiaa sddstavistd 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 tilididddn si-

ten, ettd ne ovat helposti eriteltdvissa.
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Johtoryhmit padttavit vuosittain ne kiinteistot, joihin
kohdistetaan energiansddstosopimuksen toteutu-misen edel-
lyttimid korjaustoimenpiteitd. Kiinteistojen ja energiakorjaus-
toimenpiteiden valintaan vaikutta-vat mm. kohdestrategia,
korjaustarve, korjausavustukset, investointien suuruus ja takai-
sinmaksuaika.

Energiakatselmukset

Energiakatselmuksissa arvioidaan koko rakennuksen energia-
taloudellisuus ja etsitddn sen parantamisen mahdollisuudet.
Katselmuksen pohjalta suunnitellaan tarkoituksenmukaiset
toimenpiteet ja niiden toteuttamisjirjestys. Tulosten perusteella
kiinteistod verrataan yhteismitallisin mittarein muihin kiinteis-
toihin.

Energiakatselmuksen yhteydessi suoritetaan kiinteiston
LVI-tekninen kuntoarvio, jota voidaan hyddyntii kohteen elin-
kaarisuunnittelussa.

Kulutusseuranta

Kulutusseurannalla keritddn ja analysoidaan tietoa kiinteiston
limpo- ja sdhkoenergian sekd vedenkulutuksista. Seurannan
tiedoilla kiinteistojd verrataan toisiinsa ja médritellddn ns. nor-

maalikulutustasot, johon kaikkia kiinteistGjd verrataan. Lisiksi



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, selvitetddn erikseen eri
korjausratkaisujen vaikutus kohteen energiatalouteen.

Pitkin tihtdimen korjaussuunnittelussa huomioidaan
suoritetaan energiakatselmuksen tai viranomaisten hyviksy-
min korvaavan laajennetun energiataloudellisen selvityksen si-
sileavin kuntoarvion jilkeen, jotta korjaukseen on mahdollista
saada energia-avustusta.
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