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Miksi panostaa energiatehokkuuteen ja uusiutuvaan

energiaan?

Kohteeseen hyvin suunnitellut ja toteutetut
energiatoimenpiteet:
« kokonaistaloudellisesti kannattavia,

« toisinaan vastikeneutraali toteutus mahdollinen

Lammitys
Korjaukset

Kéayttd- ja huoltokulut

« parantavat usein asumisen laatua, Hallinto
« parantavat rakennuksen kykya joustaa Vesi ja jatevesi

energiankulutuksessa,
« vahentavat CO2-paastdja,

Kiinteistdvero

« voivat nostaa rakennuksen arvoa, S&hkd ja kaasu
« pienempi ostoenergiankulutus ja parempi Jitehuolto

Jjoustokyky parantavat riskienhallintaa,
« vihrea rahoitus voi mahdollistaa korjaus-

Vuokrakulut yhteensa

hankkeen lainoituksen ja/tai parantaa Siivous

lainaehtoja.

Ulkoalueiden hoito

Kerrostaloyhtididen keskeiset hoitokulut

Kalleinta on jattaa energiatoimenpiteet 0 20

huomioimatta!
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Taloyhtion strategia ohjaamaan paatosten suuria
linjoja

Ohjaa taloyhtion PTS-suunnittelua pitkdjanteisesti.

Linjaa kehittamisen taustalla olevia periaatteita. Esimerkkeja:

« Perusparantava periaate, jossa tavoitteena esimerkiksi kiinteiston arvon nousu ja
houkuttelevuuden kasvattaminen, asumisen laadun ja energiatehokkuuden parantaminen,
seka paastdjen vahentaminen.

« Kuntoa sailyttava periaate, jossa tavoitteena yllapitaa kiinteistén arvoa ja huolehtia
teknisten jarjestelmien toiminnasta, seka korjausten oikea-aikaisesta ja
kustannustehokkaasta toteutuksesta.

- Ymmarrysta, hyvaksyttavyytta ja jatkuvuutta taloyhtion kehittamiseen ja investointeihin
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Taloyhtion hallituksen ja yhtiokokouksen
roolijako paatoksenteossa

Hallituksella yleinen taloyhtion asioiden hoitovelvollisuus. Tehtavina on mm.
huolehtia yhtion hallinnosta seka kiinteistdn ja rakennusten pidosta ja muun
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta.

Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatdoksen toimiin, jotka:

« vhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epadtavallisia tai
aajakantoisia;

« vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan
osakehuoneiston kayttamiseen; tai

« vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa
yhtidvastiketta tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan
osakehuoneiston kayttamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Poikkeuksena tilanteet, joissa yhtiokokouksen pdatdsta ei voida odottaa
aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa.

Taloyhtion osakkaat paattavat yhtiokokouksessa tarkeimmista ja
suuremmista taloyhtiotd koskevista asioista kuten kaikki suuremmat
remontit ja vastikkeiden suuruus.

Yhtiokokous on pidettava vahintaan kerran vuodessa.
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Kunnossapitotarveselvitys: Hallituksen
~ | : arvio taloyhtion kunnossapitotarpeista

« Asunto-osakeyhtiolain edellyttama varsinaisessa
yhtiokokouksessa esitettdva selvitys.

« Taloyhtion hallituksen kirjallinen selvitys yhtion rakennusten
ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeista seuraavan viiden
vuoden ajaksi.

« Sisaltaa toimenpiteet, jotka vaikuttavat olennaisesti
osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai
muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin.

« Paatokset esitettyjen kunnossapitotdiden aloittamisesta on
tehtava erikseen.
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| Korjaustarpeet selville kuntoarviolla
. ja -tutkimuksilla

A

Kuntoarvio:

« Arvio rakenteiden ja jarjestelmien toiminnasta, kunnosta ja
kunnossapitotarpeesta. Pintapuolinen tarkastelu, jossa voidaan esittaa
myo0s tarve tarkemmille kuntotutkimuksille.

« Laaditaan LVI-, sahko- ja rakennustekniset asiantuntijoiden toimesta

« Sisaltaa pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelman (PTS), jossa

esitetddn arviot korjaustarpeiden ajankohdasta ja kustannuksista yleensa
10 vuodelle.

Kuntotutkimus:

« Tarkempi mittauksiin, kuvauksiin tai naytteisiin perustuva tutkimus.
Tarkempi arvio rakenteiden tai teknisten jarjestelmien uusimis- tai
korjaustarpeesta ja sen ajoittumisesta.

- Ohjaavat yllapitamaan teknista kuntoa pitkdjdnteisesti ja
suunnitelmallisesti.

Eivat yleensa sisdlla tavoitteellista energiatehokkuuden parantamista ja
uusiutuvan energia kayton lisaamista.
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3.12.2024

Energia PTS-suunnittelussa

Taydentamalla kuntoarviota energiaselvityksella saadaan tiekartta

energiatehokkuuden parantamiselle ja uusiutuvan energian

hyodyntamiselle.

« Korjaus- ja energiansadstotoimenpiteiden synergiat ja keskinadiset
vaikutukset haltuun.

« Tunnistetaan elinkaarikustannuksiltaan taloudellinen
kokonaisuus.

« Perusteltu nakemys taloyhtion energia-asioiden kehittamiselle.

Taloyhtiopadattdjia tarkeaa muistuttaa energiatehokkuuden
huomioimisesta peruskorjausten ja lammitystapa-muutoksen
yhteydessal
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3.12.2024

Esimerkkeja “energiatoimien” synergioista
ja keskinaisista vaikutuksista

-

Lammitystapamuutos:

* Energiatehokkuuden parantamisella vaikutus uuden lammitystavan
mitoitukseen

« Lampopumppupohjaiseen lammitykseen siirryttaessa sahkojarjestelman
riittavyys tulevia latauspisteita ajatellen

« Poistoilman Ito:n vaikutus esim. [ampokaivojen madraan

Kaukolammoén alajakokeskuksen ja/tai huippuimurien uusinta:

« Hyva hetki poistoilman lto:n toteutukselle

Ikkunoiden uusiminen:

« Kunnostustarpeen kohdalla arviointi: kunnostus vai uusinta ja mihin U-arvoon
« Mahdolliset vaikutukset ilmanvaihtoon

 Huomiota myos lammitysverkoston tasapainotukseen

Vesikaton uusiminen:

« Monessa kohteessa hyva hetki ylapohjan eristystason parantamiselle,

« Hyva aika investoida aurinkopaneeleihin tai tehda varaukset johdotusreiteille
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Laajennetun PTS:n malli

Motiva tuottanut epavirallisen hahmotelman energia-asioilla
laajennetun PTS:n laatimisesta:
« KH-kortin mukaisen kuntoarvion pohjalle

« Esittaa taloyhtiolle tiekartan, jolla rakennus paivitetaan lahes
nollaenergiatasolle vuoteen 2050 mennessa

Tutustu malliin:
Kerrostalon laajennettu PTS-malli - motiva.fi
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https://www.motiva.fi/ratkaisut/ohjauskeinot/direktiivit/rakennusten_energiatehokkuusdirektiivi/korjausrakentamisen_strategian_toimeenpano/kerrostalon_laajennettu_pts

Perinteinen PTS vs. energia-asioilla taydennetty PTS

Toimenpide

2022

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 YHT.

Julkisivun kuntotutkimus 7000 7000
Varautuminen julkisivukorjauksiin 75000 75000
Varautuminen ikkunoiden kunnostukseen 20000 20000
Piha-aidan maalaus 1000 1000
Salaojien huuhtelu 10000 10000
FPoistopuhaltimien uusiminen 25000 25000
IV-kanavien nuohous 10000 10000
Lammaénsiirrinpaketin korjaukset 2000 2000
Lammansiirrinpaketin uusiminan 20000 20000
Sdhkdjarjestelman saneeraus 100000 | 100000

2000 F000 Q5000 0 20000 1000 L 35000 1] 0 100000 260000
Toimenpide 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 YHT.
Julkisivun kuntotutkimus J000 T000
Varautuminen julkisivukorjauksiin Ta000 To000
Varautuminen ikkunoiden uusimiseen 100000 100000
Piha-aidan maalaus 1000 1000
Salaojien huuhtelu 10000 10000
Lammonsiirminpaketin korjaukset 2000 2000
Lammitysjarjestelman vusiminen, sis.

aistoilman ldmmdntalteenctto,

::;irnrnl':\nsiirrin, poistopuhaltimien 100000 100000
uusirminen
Lammitysjarjestalman s3ato ja tasapainotus 10000 10000
IV-kanavien nuohous 10000 10000
Sahkdjarjestelmien saneeraus 0000 SO000
Aurinkesahkdn lisddminen 35000 35000

2000 F000 175000 Q 235000 1000 L1 L1 0 10000 [ 440000




Esimerkki: 1960-luvun kerrostalokokonaisuus A-
energialuokkaan

Hekan kolmen asuinkerrostalon ja yhden liikerakennuksen laaja
perusparannus - valmistuminen kesalla 2025

Lahtokohtina asumisen laadun parantaminen ja energiatehokkuus

Monitavoiteoptimoinnilla arviot vaikutuksista energiatehokkuuteen,
elinkaarikustannuksiin ja hiilijalanjalkeen

Valittuja ratkaisuja:

Julkisivujen ja katon lisderistys peruskorjauksen yhteydessa
« lkkunoiden uusiminen

« IV-muutos koneelliseen tulo- ja poistoilmanvaihtoon

« Maalampo ja tuloilman viilennys lampokaivoista

« Paatyseiniin aurinkopaneelit

« Kiinteistbautomaation ja valaistuksen uusiminen

« Sdhkoautojen latauspisteiden rakentaminen
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ELINKAARIKUSTANNUKSET 25 VUOTTA

4000 000 €
3500 000 € /
3000 000 €
2500 000 €
2000 000 €
Investoinnin jaanndsarvo
1500 000 € laskee elinkaarikustannuksia
laskentajakson lopussa
1000 000 €
500 000 €
- €
0 5 10 15 20 25
—e—Nykytilanne —o— MLP+SK+AUR+YP+US+IKK
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——MLP+KL+AUR+YP+US+IKK Kuvan ldhde: mobo-raportti, A-Insindérit, Maaskola
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e Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi
vie rakennuskantaa vahapaastoisemmaksi

A

« Direktiivi voimaan 28.5.2024
« Rakennuskannasta nollapaastdéinen vuoteen 2050 mennessa
« Direktiivissa maaritellaan perusparannuspassi

« Vapaaehtoinen tydkalu

« Tarkoitetaan rakennukselle raataloitya vaiheittain etenevaa
suunnitelmaa pitkdlle menevalle perusparannukselle, joka
parantaa merkittavasti sen energiatehokkuutta.

« Laatii patevoitynyt asiantuntija kohdekaynnin perusteella
« Tyokalun oltava jasenvaltioissa kaytdssa 29.5.2026 mennessa
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YHTIOKOKOUKSEN

PAATOS

YHTIOKOKOUKSEN
PAATOS

tilataanko i

Aloitetaan ko
hankesuunnittelu?

Tarveselvitys ppp

suunnittelu

A) Tahtotila & tiekarta — Tavaittesn madritvely

B) Kuntoarvia, PTS ja — Kustannusanial

enerngiatarkastus
— Rahoitus & maksusuunnitelrma

C] Turham kulutuksen
karsirmirmen pienilla
toirmille ja kEytriytymisen
rdutokaalla

— Adkataulu & vaikutus
BSUMmiEean

— Osakkaiden talveet

— Teknisten valhtoehbajen
kartoitiarminen

— Lupatarpesn arvisint

val etsitddnk
polkuja?

g

Jatketaanko ha

O uusia

Toteutus-
suunnittelu

— YkaityiskohtaEet

SuUnnibelrmat urakan

Jjokaisesta esasta
rrem. plirustukset

— Moniosaisen urak

YHTIOKOKOUKSEN
PAATOS

Jatketaanko
urakkavaiheeseen?

Urakka-

> kilpailutus

— Laaditaan hyvl Larjouspyyntd,
Joka mahdallistaa tarjeusten
wertillumn keskenisn

— Kilpailutetaan urmkoitsijar:
BN parhaat haastarteluun

rermonitien vaiheistaminen

Kuvan lahde: HSY:n llmastoinfo, Onnistuneen energiaremontin askelmerkit -julkaisu

— Tarkenmneiaan urakan Kesto,
alkataulu & raholtius

ASUKASVIESTINTA

g

Urakan
toteutus

— Kaynnistetdan urakka
& seurataan edistamists

— Seurataan budjetin
tateutumista

— Pasvetssn urakka ja
olelaan o& vastaan

ppp Takuuvaihe

— Wikojen & puuttelden
reklarmoint ajallaan

— \armistetaan, etts kaikki

oEaaval kayita uusia
laitteita & asua

energiatehokkassti

— Warmistetaan kulutusseurannan
avulla remontin tavoitteiden
tateutuminen ja jbrjestelmien
taimivuus
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Taloyhtiot “hoksauttamisen”
mahdollisuudet

Parhaat mahdollisuudet tarveselvitysvaiheessa, mutta hyvin mahdollista
vield esim. korjaushankkeen hankeselvitysvaiheessa

Elinkaarikustannusten nakdkulman esille tuominen
« Energiatoimilla vs. ilman energiatoimia
« Paljonko maksaa olla tekematta mitaan?

« Ns. energiaremontissa kustannustehokkain ratkaisu usein usean
energiatoimenpiteen yhdistelma

Synergiat energiatoimien toteutuksessa remontin yhteydessa
Asuinolosuhteiden parantamisen mahdollisuudet
Varautuminen tulevaisuuteen

Rahoituksen ja oheishyotyjen esille nostaminen:

« Vihrea rahoitus ja E-luvun parantamisen mahdollisuudet

« Kiinteiston houkuttelevuuden kasvattaminen/arvon nousu
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Kuinka kuvata energiatoimenpiteiden taloudellisuutta?

Takaisinmaksuaika (koroton ja korollinen):

« Yksi toimiva kannattavuuden mittari, mutta johtaa helposti harhaan, jos kaytetdan ainoana tunnuslukuna.
Vastikevaikutus:

« Kuinka investointi vaikuttaa hoito- ja rahoitusvastikkeiden yhteissummaan

« Konkretisoi investoinnin taloudellista vaikutusta osakkaalle

« Huom! Pitka laina-aika parantaa usein vastikevaikutusta, mutta voi kasvattaa elinkaarikustannuksia
Elinkaari- ja kayttokustannukset

« Kuvaavat kuinka investointi vaikuttaa taloyhtion kassavirtaan pitkalla aikavalilla huomioiden my6és mm. huolto- ja
energia- ja rahoituskustannukset

« Mahdollista esittaa suuntaa-antavasti myos koko taloyhtion PTS:lle

Nettonykyarvo:

« Kertoo investoinnin ja siita seuraavien tulevien rahavirtojen nykyarvon kaytetylla laskentakorolla ja -ajalla.
« Kuvaa hyvin esim. investoinnin elinkaaren aikaista kannattavuutta.

Sisainen korko:

« Laskentakorko, jolla nettonykyarvo tarkastelujaksolla on nolla

Levelized cost of energy (LCOE):

« Antaa arvion esim. aurinkopaneeleiden tuottaman sahkon hinnasta (snt/kWh)
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@@Motiva @ @ www. motiva.fi

Taloyhtididen dlykkaiden jarjestelmien suunnittelu,
ohjaus ja automaatio


https://www.youtube.com/user/motivaoy
https://www.linkedin.com/company/motiva
https://www.slideshare.net/MotivaOy

	Taloyhtiön päätöksenteon portaat ja miten päätöksentekoa voidaan tukea�3.12.2024
	Miksi panostaa energiatehokkuuteen ja uusiutuvaan energiaan?
	Taloyhtiön strategia ohjaamaan päätösten suuria linjoja
	Taloyhtiön hallituksen ja yhtiökokouksen roolijako päätöksenteossa
	Kunnossapitotarveselvitys: Hallituksen arvio taloyhtiön kunnossapitotarpeista
	Korjaustarpeet selville kuntoarviolla ja -tutkimuksilla
	Energia PTS-suunnittelussa
	Esimerkkejä “energiatoimien” synergioista ja keskinäisistä vaikutuksista
	Laajennetun PTS:n malli
	Perinteinen PTS vs. energia-asioilla täydennetty PTS
	Esimerkki: 1960-luvun kerrostalokokonaisuus A-energialuokkaan
	Elinkaarikustannukset 25 vuotta
	Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi vie rakennuskantaa vähäpäästöisemmäksi
	Onnistuneen energiaremontin askelmerkit –julkaisu, HSY:n ilmastoinfo
	Taloyhtiöt “hoksauttamisen” mahdollisuudet 
	Kuinka kuvata energiatoimenpiteiden taloudellisuutta?
	Kiitos!

