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Asuinhuoneistoissa kulutetun lamp6- ja mahdollisen jaahdytysenergian kustannuk-
set sisaltyvat Suomessa lahtokohtaisesti yhtidvastikkeeseen ja vuokrahuoneistosta
maksettavaan vuokraan. Joihinkin taloyhtidihin on kuitenkin saatettu asentaa huo-
neistokohtaisia [ammitys- tai jadhdytysenergiamittareita tai [dmmityskustannusten
jakolaitteita.

Tama ohje on luotu erityisesti taloyhtidille, isannditsijoille, osakkaille ja vuokralai-
sille. Se on tarkoitettu tilanteisiin, joissa huoneistokohtaisesti mitattua lammitys-
tai jdahdytysenergian kulutusta halutaan alkaa kayttaa vastikeperusteena tai vuok-
rasopimukseen liittyvana vuokralaiselta perittavana maksuna.

Ohjeen tarkoituksena on luoda yleiset periaatteet huoneistokohtaisesti mitatun
[dammitys- tai jaahdytysenergian kustannusten jakamiselle. Taloyhtibille, osakkaille
ja vuokralaiselle jatetadan mahdollisuus maaritella tarkemmin, miten kustannusten-
jako on kussakin tilanteessa tarkoituksenmukaisinta toteuttaa.

Kustannusjako-ohjeen taustalla on energiatehokkuusdirektiivi (2012/27/EU) ja sen
muutos (2018/2002/EU). Muutoksen my6ta direktiiviin lisattiin jasenmaille 9 b ar-
tiklan 3 kohdassa esitetty velvoite kayttajakohtaisen lammitys- ja jaahdytysener-
gian seka lampiman kdyttoveden kulutuksen kustannusten jakamisen ohjeiden laa-
timiselle. Vastaavaa kustannusjako-ohjetta ei ole Suomessa aiemmin ollut. Koska
energiatehokkuusdirektiivissa saannelty lammin kayttovesi ei kuulu Energiaviras-
ton toimialaan, koskee tama ohje vain lammitystad ja jédahdytysta.

1.1 Kustannustenjaon maadrdaytyminen yhtidjarjestyksen ja vuokrasopimuksissa sovi-
tun mukaisesti

1.2 Kehys k

Lammitys- ja jadhdytyskustannusten jako perustuu yhtidjarjestykseen ja huoneis-
tojen vuokrasopimuksiin. Jos lammitys- tai jaahdytyskustannukset halutaan peria
kulutuksen mukaisesti osakkaalta, tulee tastd mainita yhtidjarjestyksessa. Kun
huoneistoa vuokrataan, tulee maininnan sisaltya vuokrasopimukseen. Kustannus-
tenjaosta sopimista kuvataan tarkemmin kappaleessa 4.

ustannusten jakamiseen

Granlund Consulting Oy on Energiaviraston tilauksesta selvittanyt lammityksen ja
jaahdytyksen kustannustenjaon toteuttamisvaihtoehtoja. Granlundin tdman ohjeen
liitteend 1 olevassa selvityksessa esitetdan periaatteet, joiden mukaan lammityk-
sen ja jaahdytyksen kustannuksia voidaan jakaa. Taman ohjeen kappaleet 2 ja 3
perustuvat Granlundin tekemiin selvityksiin. Jokainen rakennus, jolla on monta
kayttajaa, on oma yksiléllinen kokonaisuus tapauskohtaisine teknisine jarjestelmi-
neen. On huomioitava, etta esitettyja kustannusten jakamisen periaatteita tulisi
aina tulkita oikeudenmukaisuusperiaatteen mukaisesti. Tama tarkoittaa, etta tulisi
valttaa tilanteita, joissa kayttaja ei vastaisi kuluista, jotka ovat riippuvaisia taman
omasta energiankaytosta, tai joissa kayttdjalle kohdistuu téman omasta energian-
kaytosta riippumattomia kuluja. Yhteisessa kaytdssa olevien tilojen lammityksen ja
jaahdytyksen kustannukset tulisi lahtdkohtaisesti sisaltya yhtidvastikkeeseen tai
vuokraan.
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On mahdollista tehda tarkempi tapauskohtainen selvitys energian ja kustannusten
jakautumisesta, seka yksityiskohtaisempia mittauksia energiavirroista, kuin tassa
yhteydessa esitetaan.

Mikali kayttdjan osuus kaytetyn energiahyddykkeen kokonaiskulutuksesta voidaan
mitata luotettavasti, voidaan hyddykkeen mitattua kulutustietoa kayttdaa kustan-
nustenjakoperusteena. Mikali hyddykkeen kulutusta ei voida mitata, arvioidaan
osuus kokonaisuudesta esimerkiksi pinta-alaperusteisesti tai henkilomaaran mu-
kaan.

2 Asuinkiinteistot
2.1 Lammityskustannusten jako

Tassa kappaleessa esitetdan laskentaesimerkit ldmmityksen kustannusten jaka-
miseksi asuinrakennuksissa.

Rakennuksen [ammitysenergian tarve muodostuu tyypillisesti kolmesta komponen-
tista:

- tilaldmmityksesta (johtumishaviot, vuotoilma ja mahdollinen painovoimai-
nen ilmanvaihto)

- ilmanvaihdon lammityksesta (tuloilmakoneet)
- lampiman kayttéveden lammityksesta

Ndista lampiman kayttoveden kayttajakohtainen mittaaminen on tavanomaista,
mutta muutoin lammityksen kayttajakohtainen mittaaminen on yleensa teknisesti
hankalaa ja taloudellisesti kannattamatonta.

2.1.1 Laskentaesimerkki 1

Vanhassa asuinkerrostalossa on yhteensa 30 asuntoa, joista 10 kpl on suurempia
asuntoja (pinta-alaltaan 90 m2:n kokoisia) ja 20 kpl pienempia asuntoja (pinta-
alaltaan 45m2:n kokoisia). Asunnoissa asuu yhteensa 70 henkil6éa. Kaukoldmmaon
paamittauksen lisdksi kohteessa on mitattu ldmpiman kayttéveden kuluttama lam-
pbenergia.

Yhtion kaukolampdenergian kokonaisvuosikulutukseksi on mitattu 250 MWh, josta
lampiman kayttdéveden lammittamiseksi on kaytetty 74,5 MWh. Kohteessa kauko-
ldmpoa ei kaytetd muuhun kuin tilojen lammitykseen ja lampiman kayttéveden
tuottamiseen. Tehomaksut ovat vuodessa 6 800 € ja toimitetun energian keskihinta
veroineen 70 €/ MWh.

Yhtidssa menetellaan niin, ettd kustannusten jaon perusteena on vuoden keskimaa-
rainen hintatieto ja toteutunut lammitysenergian kulutus. My&s kaukolammon te-
homaksut voidaan sisallyttaa lammitysenergian kustannusten jakoon. Talldin teho-

maksusta % = 70,2% kohdistuu tilojen ldmmittamiseen. Myés koko teho-

maksu voitaisiin halutessa kattaa lammityskustannusten jaon yhteydessa.
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Tilalammityskulut ovat siten (250 MWh - 74,5MWh) * 70 €/MWh + 0,702 * 6800 €
= 17059 € vuodessa

Tilalammityskulut voidaan jakaa nelidperusteisesti, jolloin isojen asuntojen [ammi-
tyskulut ovat:

90 m?
10%90 m2 + 20%45 m?

*17059€ =8529€ - 71,1€/kk

45 m?

Pienempien asuntojen osalta kustannus on puolet tasta eli: ——————+
10¥90 m# + 20x45m

17059 € = 426,5€ - 35,5 €/kk

2.1.2 Laskentaesimerkki 2

Uudehkossa asuinkerrostalossa on yhteensa 28 asuntoa, joista 8 kpl on suurempia
asuntoja (pinta-alaltaan 100 m2:n kokoisia) ja 20 kpl pienempia asuntoja (pinta-
alaltaan 52m2:n kokoisia).

Vuoden aikana yhtion kaukolammoén tehomaksu on ollut 6500 € ja toimitetun ener-
gian verollinen hinta talvikuukausina 80 €/MWh ja huhti-lokakuussa 45 €/MWh.

Yhtiéssa on edellisten vuosien kulutustietojen perusteella paadytty arvioon, etta
kaksi kolmasosaa kaukolammon energiasta kuluu tilojen lammitysenergian tuotta-
miseen. La&mmityksen kustannusten jaossa tdéma huomioidaan siten, etta kaksi kol-
masosa kaukolammon tehomaksusta maaritetdan katettavaksi [dmmitysmaksuin.

Koska lammitysenergian kaytt6éa ei mitata kayttdjakohtaisesti, jaetaan kulut ne-
libperusteisesti. Yhtiossa lammitysenergian kulutus on huhti-lokakuussa 2900
kWh/kk ja muina kuukausina talvella 7700 kWh/kk. Tehomaksu voidaan ottaa huo-
mioon laskennassa.

Suurelle asunnolle [Ammityskustannukset ovat:

100 m?
8%x100 m2 + 20x52 m2

43,3 €/kk

15€ 5% 7700 kWh % 228

(3* 6500 € + 7 + 2900 kWh *
3 MWh MWh

)= 519,5 € —

Pienelle asunnolle [ammityskulut ovat:

52 m?
8%x100 m2 + 20x52 m2

22,5 €/kk

15€ 5% 7700 kWh % 228

(3* 6500 € + 7 + 2900 kWh *
3 MWh MWh

) =2701€ >

2.2 Jaahdytyskustannusten jako

Tassa kappaleessa esitetaan laskentaesimerkki jaahdytyksen kustannuksen jaka-
miseksi asuinrakennuksessa.

Rakennuksen jaahdytysenergian tarve muodostuu tyypillisesti kahdesta kom-
ponentista:

- tilajdadhdytyksesta

- ilmanvaihdon jaahdytyksesta (tuloilmakoneet)
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2.2.1 Laskentaesimerkki

Uudessa asuinkerrostalossa on yhteensa 20 asuntoa, jokainen asunto on pinta-alal-
taan 140 m2. Eteladn suunnattujen suurten lasipintojen vuoksi kohteessa on va-
rauduttu lampétilojen nousuun tilajaahdytysjarjestelmalld, johon energia saadaan
kaukokylmalla.

Vuoden aikana yhtién kaukokylman tehomaksu on ollut 7000 € vuodessa ja toimi-
tetun energian verollinen hinta keskimaarin 32 €/MWh.

Koska jaahdytysenergian kayttéa ei mitata kdyttdjakohtaisesti, jaetaan kulut ne-
libperusteisesti. Yhtidssa on vain keskenadan samankokoisia asuntoja, joten kulut
jakautuvat tasan asuntojen kesken. Kaukokylmaenergian kulutus yhtiéssa on ollut
40 MWh vuodessa. Tehomaksu voidaan ottaa huomioon laskennassa.

Jaahdytyskustannukset yhdelle asunnolle ovat:

%(7000 €+ 40 MWh + 32 €/MWh) = 414 € - 345€/kk

3 Toimistokiinteistot

3.1 Lammityskustannusten jako

Tassa kappaleessa esitetdan laskentaesimerkit ldmmityksen kustannusten jaka-
miseksi toimisto- ja lilkerakennuksissa.

Rakennuksen [dammitysenergian tarve muodostuu tyypillisesti kolmesta komponen-
tista:

- tilaldmmityksesta (johtumishaviét, vuotoilma ja mahdollinen painovoimai-
nen ilmanvaihto)

- ilmanvaihdon lammityksesta (tuloilmakoneet)
- lampiman kayttéveden lammityksesta

Ndista lampiman kayttoveden kayttdjakohtainen mittaaminen on tavanomaista,
mutta muutoin lammityksen kayttajakohtainen mittaaminen on yleensa teknisesti
hankalaa ja taloudellisesti kannattamatonta.

3.1.1 Laskentaesimerkki 1

Liikekeskuksessa on yhteensa 12 erikokoista liiketilaa, joista jokaisella on oma eril-
linen kayttdjansa. Yhteensa liikekiinteiston laajuus on 20 000 m?, josta yhteisia ti-
loja 2 000 m?2.

Yhtion tilalammitysjarjestelmien ja ilmanvaihdon lammityksen kokonaisvuosikulu-
tukseksi on mitattu 980 MWh. Kohteessa kaukolampda ei kdytetd muuhun kuin
tilojen ldammitykseen ja lampiman kayttdéveden tuottamiseen. Vuoden aikana yhtion
kaukoldmmoén tehomaksu on ollut 9 000 € ja toimitetun energian verollinen hinta
talvikuukausina 75 €/MWh ja huhti-lokakuussa 40 €/ MWh.
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Kiinteistoyhtidssa voidaan menetella niin, ettd lammityskustannusten jaon perus-
teena on kuukauden keskimaaradinen hintatieto ja toteutunut lammitysenergian ku-
lutus. Talvikuukausina lammitysenergiaa kuluu koko kiinteistéssa 140 MWh/kk ja
huhti-lokakuussa 40 MWh/kk. My6s kaukoldammdn tehomaksut voidaan sisallyttaa
ldammitysenergian kustannusten jakamiseen. Tehomaksun kustannus katetaan esi-
merkkitapauksessa kokonaisuudessaan tilojen [ammittdmiseen kaytetyn energian
kustannusten jaon yhteydessa.

Tilat ovat keskenaan arvioitu riittdvan samankaltaisiksi, jotta niiden lammitysener-
gian kustannuksen voidaan jakaa pinta-alan perusteella. Esimerkkikayttajan A lii-
ketila on pinta-alaltaan 2 500 m?2. Liikekeskuksen yhteisten tilojen osuus kulutuk-
sesta tdytyy myos kattaa, joten kustannusta maaritettdessa jakajana (pinta-ala)
on lilkekeskuksen kokonaislaajuus vahennettyna yhteisten tilojen laajuudella.

Lammityskustannukset esimerkkikayttajalle A ovat:

2
(%) * (9000€+ 5 % 140MWh*;3Vi+7*4OMWh*;ZZ) = 10097 € -
841,4 €/kk

3.1.2 Laskentaesimerkki 2

Vanhassa toimistorakennuksessa on viisi kerrosta ja jokaisessa kerroksessa nelja
eri kayttajaa (vuokralaista). Kullakin kayttajallé on kaytdssaan pinta-alaltaan kes-
kendan samansuuruinen toimistotila.

Yhtion kaukolampdenergian kokonaisvuosikulutukseksi on mitattu 475 MWh, josta
lampiman kayttoveden lammittamiseksi on kdytetty 37,9 MWh (katso esimerkki 6).
Vuoden aikana yhtiédn kaukoldmmalla toimitetun energian verollinen hinta on ollut
keskimaarin 65 €/MWh ja tehomaksu 5500 € vuodessa.

Yhtiéssa voidaan menetella niin, etta kustannusten jaon perusteena on vuoden kes-
kimaarainen hintatieto ja toteutunut lammitysenergian kulutus. Myds kaukoléam-
mon tehomaksut voidaan sisallyttdda lammitysenergian kustannusten jakamiseen
siten, etta koko tehomaksu katetaan lammityskustannusten jaon yhteydessa.

Lammityksen energiakustannus koko yhtiéssa on vuodessa:
65 €/MWh * 475 MWh = 30 875 €

Nama kulut jaetaan 20:n kayttajien kesken tasan, jolloin ldmmityksen kulut teho-
maksuineen ovat yhta kayttdjaa kohti vuodessa:

—-(30875€ + 5500€) = 1818,8 € -> 151,6 €/kk

3.2 Jaahdytyskustannusten jako

Tassa kappaleessa esitetdan laskentaesimerkki jaahdytyksen kustannusten jaka-
miseksi toimisto- ja liikerakennuksissa.

Rakennuksen jaahdytysenergian tarve muodostuu tyypillisesti kahdesta kom-
ponentista:
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- tilajddhdytyksesta

- ilmanvaihdon jaahdytyksesta (tuloilmakoneet)

3.2.1 Laskentaesimerkki

Liikekiinteistdssa on yhteensa 12 erikokoista liiketilaa, joista jokaisella on oma eril-
linen kayttdjansa. Yhteensa liikekiinteiston laajuus on 20 000 m?, joista yhteisia
tiloja on 2 000 m?2.

Liikekiinteiston jadahdytys on hoidettu keskitetysti vedenjadhdytyskonein, joilta
saatava kylmaenergia jaetaan eri kayttdjille tiloihin ja ilmanvaihtokoneiden jaahdy-
tyspattereille. Liikekiinteistdéjen jadahdytyksen kayttdétavat ovat arvioitu keskenaan
samankaltaisiksi. Vedenjaahdytyskoneiden sahkdenergian kdytté on mitattu ja yh-
teensa se on vuodessa ollut 115 MWh. Jadhdytysenergian kulujen jakamiseksi riit-
tda sen tuottamiseksi kaytetyn sahkdenergian kustannusten jako. Sdhkdenergia
maksaa kiinteistoyhtidlle keskimaarin 0,11 €/kWh, sisaltden siirron ja verot.

Koska jaahdytysenergian kayttoa ei mitata kayttdjakohtaisesti, jaetaan kulut pinta-
alaperusteisesti. Liiketilojen yhteisten tilojen osuus kulutuksesta taytyy myds kat-
taa, joten jakajana (pinta-ala) on kokonaislaajuus vahennettyna yhteisten tilojen
laajuudella. Kustannusten jaossa maaritetdan kullekin kayttajalle jaahdytyskulut,
kaytdssa olevien tilojen pinta-alan mukaisesti. Esimerkkikayttdjan A kaytdssa oleva
pinta-ala on 2 500 m? ja esimerkkikayttdjan B vastaavasti 500 m?.

Jadhdytyskustannukset esimerkkikayttajalle A ovat:

( 2500 m?
20 000 m2-2 000 m?2

) *115 000 kWh = 0,11 —— = 1756,9 € — 146,4 €/kk

Jaahdytyskustannukset esimerkkikayttdjalle B ovat:

( 500 m?
20 000 m2-2 000 m?2

) #115 000 kWh + 0,11 —— = 351,4 € — 29,3 €/kk

4 Kustannustenjaosta sopiminen

4.1 Yhtiojarjestys

4.1.1 Yleista

Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 3 luvun 4 §:n mukaan "[yhtid]vastikkeen mak-
superusteesta on maarattava yhtidjarjestyksessa. Perusteena voi olla esimerkiksi
huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara taikka veden, sahkén, lammon tai
muun hyddykkeen todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus.”

Asunto-osakeyhtididen lammityksen ja jadhdytyksen kustannukset sisaltyvat yh-
tidjarjestyksen mukaan yleensa hoitovastikkeeseen, joka taas maaraytyy esimer-
kiksi huoneiston pinta-alan tai osakkeiden lukumaaran perusteella.

Jos lammitys- ja jaahdytyskustannuksiin liittyvan yhtiévastikkeen halutaan asunto-
osakeyhtidssa perustuvan mitattuun tai luotettavasti arvioitavissa olevaan
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kulutukseen, tulee tasta olla kirjaus asunto-osakeyhtién yhtiéjarjestyksessa. Paa-
toksen yhtidjarjestyksen muuttamisesta tekee yhtiokokous. Paatés tulee tehda va-
hintdan kahden kolmasosan enemmistélla annetuista danista ja kokouksessa edus-
tetuista osakkeista. Vesivastikeperusteen muuttamiseksi kulutusperusteisesti riit-
taa yhtiokokouksessa yli puolet annetuista aanistda, mutta tdéma poikkeus ei sovellu
lampo6- tai jaahdytysvastikeperusteiden muuttamiseen.

Asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan lahtokohtaisesti myds kiinteistdosakeyhtiéon.
Kiinteistoosakeyhtion yhtiéjarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata, etta yhtiodn
ei sovelleta asunto-osakeyhtidlaki osin tai kokonaan, jolloin sovellettavaksi tulee
osakeyhtidlaki.

4.1.2 Esimerkkikirjaus

Jos asunto-osakeyhtién huoneistoihin on asennettu ldampdéenergiamittarit, voidaan
naiden lukemia kayttaa vastikeperusteena, jos siitd saddetaan yhtidjarjestyksessa.
Yhtidjarjestyksen vastikkeita koskeva kohta voisi yhti¢jarjestyksen muutoksen jal-
keen kuulua esimerkiksi alla olevalla tavalla. Lammitysvastikkeeseen liittyvat koh-
dat on alleviivattu.

x § Vastikkeet!

Yhtibkokous mé&érdé osakkeenomistajien yhtiblle suoritettavien vastikkeiden suu-
ruuden. Vastike jakautuu hoito- ja pddomavastikkeeseen, vesivastikkeeseen_ja
lammitysvastikkeeseen.

Hoito- ja pddomavastikkeen perusteena kdytetddn huoneistojen pinta-alaa.

Vesivastiketta peritddn huoneistoissa kdytetystéd vedestd huoneistokohtaisen mit-
tauksen perusteella. Limmitysvastiketta peritddn huoneistoissa kdytetystd 1dmpo-
energiasta huoneistokohtaisen mittauksen perusteella.

Hoitovastikkeella katetaan yhtién kiinteistén kdytéstd ja kunnossapidosta aiheutu-
vat muut kuin pddoma-, ldmmitys- tai vesivastikkeella katettavat menot. Pddoma-
vastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteistén ja ra-
kennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta. Ve-
sivastikkeella katetaan huoneistokohtaisesti kulutetusta vedesté yhtiblle aiheutuvat
kustannukset. Ldmmitysvastikkeella katetaan huoneistokohtaisesti kulutetusta
lammityksesté yhtiblle aiheutuvat kustannukset.

Vastikkeiden maksuajan ja tavan m&é&réé yhtién hallitus.

4.2 Vuokrasopimus

Lain asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) 27 §:n mukaan vuokra maaraytyy
sen mukaan, mita siitda on sovittu. Jos vuokrattavaan asuinhuoneistoon on asen-
nettu ldmpdenergiamittarit, voidaan mittarilukemiin perustuvat lampdkustannukset
siis peria vuokralaiselta, jos nain on sovittu vuokrasopimuksessa. Jos lamp6é- tai

! Tama yhtidjarjestyksen vastikkeita koskeva kohta perustuu PRH:n verkkosivuilla julkaistuun
esimerkkiin yhtidjarjestyksesta, https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio/pe-
rustaminen/yhtiojarjestys/esimerkki yhtiojarjestyksesta.html.
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jaahdytysenergiakustannukset siis halutaan peria vuokralaisesta, tulee tasta tehda
kirjaus solmittavaan vuokrasopimukseen. Voimassaolevan vuokrasopimuksen
muuttamiseen tarvitaan seka vuokraajan ettd vuokralaisen suostumus.

4.2.1 Esimerkkikirjaus

5 Liitteet

Jos vuokrattavan huoneiston lammityskustannukset halutaan perid vuokralaiselta,
voisi vuokrasopimuksen vuokraa koskeva kohta kuulua esimerkiksi alla olevalla ta-
valla. Lammityskustannuksia koskeva kohta on esimerkissa alleviivattuna.

Vuokra ja muut maksut
Vuokran suuruus:
Eréapéiva:

Viivdstyskorko mdéérdytyy korkolain mukaan. Muut korvaukset asunto-osakeyhti-
0ssd mdérétylla tavalla:

Vesimaksu: mittarin mukaan (tai €/hl6/kk)

Ladmmitys: mittarin mukaan

Muu:

Liite 1: Granlundin selvitys: Lammityksen ja jadahdytyksen kayttajakohtainen mit-
taaminen ja kustannusten jakaminen



