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Tassa insinooritydossa kasiteltin hankesuunnittelua linjasaneerauksia varten seka sita mi-
ten niistd saadaan tehtya itse tilaajaa mahdollisimman hyvin palvelevia. Korjausrakentami-
sen hankesuunnittelussa ovat hyvin merkittavia tekijoita kiinteiston tekninen nykytila ja
olemassa olevat jarjestelmat. Tyohon on pyritty keradmaan ne asiat, jotka ovat olennaisia
hankesuunnittelun kannalta niin lahtétietoina kuin itse lopullisen raportin sisalléssa. Kay-
malla 18pi ohjeita, sdadoksia seka tutkittua ettd kokemusperaista tietoa linjasaneerauksiin
ja hankesuunnitteluun liittyen saatiin kokonaiskuva siitd, mitd kattava hankesuunnitelma
sisaltaa.

Tyon lopputuloksena saatiin koostettua tarkeimmat kohdat hankesuunnittelun prosessin
kannalta, jotka kaymalla lapi saadaan tuotettua tilaajaa seka toteutusvaiheen suunnittelijoi-
ta palveleva hankesuunnitelma. Kattava hankesuunnitelma kertoo kiinteiston nykytilan ja
tarjoaa selkeat vaihtoehdot toteutussuunnitteluvaineeseen seka esittdd vaadittavat toi-
menpiteet suoritettavalle korjaustydlle. Edelld mainitun liséksi tuotettiin pohjamateriaalia
yrityksemme tarpeisiin vastaisuudessa tehtavia linjasaneerausten hankesuunnitelmia var-
ten.

Avainsanat linjasaneeraus, hankesuunnittelu, taloyhtio
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Abstract

Author Aleksanteri Ahola
Title Drafting Project Plan for Pipeline Renovation
Number of Pages 35 pages + 23 appendices
Date 3 May 2019
Degree Bachelor of Engineering
Degree Programme Building Services Engineering
Professional Major HVAC Design
Instructors Hanna Sulamaki, Senior Lecturer
Tuomas Vesalainen, Head of the business

The aim of this Bachelor’s thesis was to develop the project planning phase of a pipeline
renovation. One of the main goals was to produce a new and more visual project plan re-
port for a real project to help the customers in a housing association to understand the
phases of a pipeline renovation project, as well as to realize matters that ought to be ob-
served. Furthermore, a purpose was to produce various options for a pipeline renovation.

Information regarding regulations, specifications and research was gathered from studies
and surveys. With the help of these, a holistic overview of a project plan report and its con-
tents was drafted.

The final year project offers a comprehensive description of project planning, the phases it
contains and the entries that a completed report should display for the customer. The the-
sis also advices that a project plan should present the technical issues in a simple manner,
as well as justify the proposed renovation acts.

Furthermore, the attachments to the thesis serve as templates for the company in project
planning.

Keywords pipeline renovation, project plan, housing association
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Lyhenteet ja kasitteet

Korjausvelka Korjausvelka kertoo, paljonko rakennuksiin olisi pitdnyt sijoit-
taa, jotta ne olisivat kayton kannalta hyvassa kunnossa. Kor-
jausvelkaa syntyy, kun kunnossapitoa ei tehda rakenteiden

kulumisen vaatiman tarpeen mukaan.

LVIST-jarjestelmat Lampo, vesi- ja viemari, ilmanvaihto-, sahko- ja telejarjest-
elmat.
Peruskorjaus Tarkoittaa sita, ettd rakennus tai rakennuksen tila korjataan

yhta hyvaksi kuin se oli uutena.

Perusparannus Perusparannuksessa rakennuksen aikasempaan laatuun ja

arvoon tehdaan parannuksia.

Taloyhtio Virallisesti asunto-osakehtid. Yleinen omistusasumisen

muoto Suomessa.

YSE1998 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot.
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1 Johdanto

Taman insindorityon tavoitteena on auttaa tuottamaan tilaajalle tiedoiltaan kattava ja
helpommin ymmarrettava hankesuunnitelma. Tyohon on koottu tarkeimpia kohtia, joita
tulisi ottaa huomioon hankesuunnitelman laadittaessa, viitaten uusimpiin ohjeisiin ja
maarayksiin. Turhan usein hankesuunnitelma on vain teknista tekstia, jonka sisaltoa
saattaa tilaajan edustajan olla vaikea ymmartaa, koska usein taloyhtién hallituksessa
istuu maallikoita. Taman insindoritydbn mukaan on laadittu uudenlainen hankesuunni-
telmapohja, joka voidaan raataléida kohteen mukaan. Hankesuunnitelmapohjan liit-
teeksi lisataan esitys mahdollisista toteutusvaihtoehdoista, joista voidaan esittda han-
kekohtaisesti sopivat ratkaisut. Tama auttaa my0s osaltaan taloyhtiétd hahmottamaan
paremmin erilaisia teknisia ratkaisuja. Karsimalla turhaa pohjatyota voidaan kayttaa

enemman resursseja paremman suunnitelman toteuttamiseen.

Insin6oritydn tilaaja on Granlund Oy, joka on Kiinteistd- ja rakennusalan suunnitteluun
seka konsultointiin suuntautunut yritys, joka operoi myds energia-, ymparistdjohtamisen
ja ohjelmistokehityksen toimialoilla. Yritys on perustettu vuonna 1960 ja se tydllistaa yli

900 henkiléad ympari Suomen. [29.]

Taman tyon mukana tulevia liitteitd seka raporttipohjia tullaan hyodyntamaan jatkossa
Granlund Oy:n Korjausrakentamisen osaston tulevissa projekteissa liittyen taloyhtioi-
den korjaushankkeiden suunnitteluun ja rakennuttamiseen.

2 Linjasaneeraus

Linjasaneeraus eli kansan kielella putkiremontti on taloyhtiossa tapahtuva laajamittai-

nen peruskorjaushanke, jossa voidaan joko sailyttda nykyinen Kiinteiston LVIST-

jarjestelmien taso tai parantaa niiden toimivuutta.

2.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Suomessa on 88 000 asunto-osakeyhtiota, ja niissa lahes 1,5 miljoonaa asuntoa ja 2,6

miljoonaa asukasta [30]. Asunto-osakeyhtidille on asetettu laki (ASOY-laki,
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22.12.2009/1599), jota sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on rekisterdity Suo-

men lain mukaisesti asunto-osakeyhtiding, jollei muussa laissa saadeta toisin.

Taloyhtié on lain mukaan velvollinen suunnittelemaan korjaustoimintaansa, seka esit-

tamaan vuosittain varsinaisessa yhtiokokouksessa seuraavat kaksi selvitysta lain 6
luvun 3 §:n mukaan:

1) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja kiin-

teistéjen kunnossapitoon yhtidkokousta seuraavan viiden vuoden aikana, jo-

ka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen
tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin; seka

2) hallituksen kirjallinen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossa-
pito- ja muutostdista ja niiden tekoajankohdat.

Laissa on myos maaritelty korjausvastuut taloyhtion ja osakkaan valilla. Yhtion kunnos-
sapitovastuuseen kuuluu osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Taman lisaksi yhtio
on velvollinen pitdmaan kunnossa LVIS-, sahko- ja tiedonsiirto- sekd kaasujarjestelmat
ja muut naiden kaltaiset perusjarjestelmat. Tasta johtuen taloyhtié on velvollinen kor-
jaamaan koko Kiinteiston vesi- ja viemarijohdot linjasaneerauksen yhteydessa. [5, s.
19-20.]

Asunto-osakeyhtidlle asetetusta laista johtuen taloyhtiossa laaditaan kiinteistostrategia
(ks luku 2.2), jossa selvitetdan kiinteistoon kohdistuvia korjaustoimenpiteita ja kehitys-
hankkeita. Hankesuunnitelmat taas pohjautuvat strategiassa esitetyille linjauksille ja

tata kautta ohjaavat myos toteutussuunnittelua ja toteutusta.

2.2 Kiinteistostrategia

Kiinteistostrategian taustalla on Suomessa saadetty asunto-osakeyhtitlaki, joka edel-

lyttda taloyhti6itd suunnittelemaan korjaustoimintaansa (ks. luku 2.1).

Hyvin hoidetussa taloyhtidssa on ajantasainen tieto kiinteiston nykytilasta seka kiinteis-
tostrategia, joka on suunnitelma Kiinteistdbn ominaisuuksien ja palveluiden kehitta-
miseksi. Tama sisaltaa linjauksia ja paaperiaatteita, jotka on koostettu osakkaiden ja
asukkaiden yhteisistd paamaarista liittyen taloyhtion laatuun, palveluihin, taloudellisuu-

teen seka asumisviihtyvyyteen. Tama on kiinteistdkehityksen perusta ja antaa suunnan
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sille, milla aikajanteelld ja organisaatiolla kiinteistda yllapidetaan, korjataan ja kehite-

taan.
Kiinteiston nykytila >
. .
Strategia >

Kunnossapito-

Kiinteiston kunnossapltotarpeet suunnitelma

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus
Kuntoarvio

Muut tutkimukset ja selvitykset
Kunnossapitotarveselvitys

Kuva 1. Kiinteistdon kunnossapitosuunnitelman syntyminen [16]

Kiinteistdstrategioita voi olla eritasoisia, ja se on rakennusosien ja jarjestelmien kun-

nossapidon kannalta joko

a) Tasoa kohottava toimintalinja, jolloin kiinteistéa pyritaan pitdmaan uustuotannon

tasoisena parantamalla ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

b) Tason sailyttdva toimintalinja, jolloin Kiinteistdn tekninen kunto ja varustetaso

sailytetdan alkuperaisend ja toimintakuntoisena.

c) Kiinteiston loppuun kayttava toimintalinja, jolloin se kaytetdan harkitusti loppuun

valmistautuen samalla sen purkamiseen ja /tai uusimiseen.

Kiinteistostrategian jatkoksi laaditaan toimintasuunnitelma, missa kaydaan lapi toimen-
piteet esitettyjen tavoitteiden kaytannon toteutukseen seka naiden mahdollisiin organi-
sointeihin ja resursointeihin. Toimintasuunnitelmassa on esitetty tarkempia toteutus-
ajankohtia ja kustannusarvioita esim. siita, milloin kiinteistolle tehddan hankesuunni-
telma. [16, s. 3.]

2.3 PTS-suunnitelma

PTS-suunnitelma on pitkdn aikavalin kunnossapitosuunnitelma, jossa on huomioitu

kiinteiston tekniset ja taloudelliset nakdkulmat kunnossapitoon liittyen. PTS on yksi

metropolia.fi ﬂfMetropolia



hankesuunnittelun kivijalkoja. Se on jatkumoa kiinteistostrategialle ja pohjautuu kunto-
arvion ja -tutkimusten perusteella tehtyihin arvioihin (kuva 1). Hyvassa PTS-
suunnitelmassa osoitetaan selkeasti asiantuntijan mielipide ja arvio kullekin jarjestel-
malle niiden jaljelld olevasta kayttoiasta, seka kustannusarvio ja ehdotettu toteuttamis-
vuosi naiden uusimiselle tai korjaukselle. Suunnitelma tehdaan yleensa tulevalle 10-
vuotiskaudelle ja sitd yllapidetaan ja tdydennetaan kiinteistolle valitun strategian mu-

kaan.

Kunnossapitosuunnitelma (PTS) 1 4 5

Toimenpide 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Vesikattoremontti 60 000

Ikkunaremontti 100 000

Lammitysverkoston perussaaté | 15 000

Ilmanvaihtokanavien nuohous 8000

Talopesula 120 000

Verkkokomerot 5000

Julkisivuremontti 250 000

Salaojat 50 000

Piha-alueen asfaltointi 45 000

Kuva 2. Esimerkki 1+4+5-sdanndn mukaisesti esitetystd kunnossapitosuunnitelmasta. (muokat-
tu lahteesta 16)

Kunnossapitosuunnitelmassa ehdotetut toimenpiteet ja niiden rahoitustavat tulee hy-
vaksyttdd yhtibkokouksessa. Kustannusarviot tehdaan laatimishetkella vallitsevan hin-
tatason mukaisesti ja niita tarkennetaan myohemmin hankesuunnittelu-, toteutussuun-

nittelu- ja tarjousvaiheessa. [16, s. 4—6.]
PTS-suunnitelmaa voidaan hyddyntaa hankesuunnitteluun sisaltyvissa kustannusarvi-

oissa, mutta on syyta tarkistaa, milloin PTS-suunnitelma on paivitetty ja onko korjaus-

tarve oleellisesti muuttunut edellisesta paivityksesta.

2.4 Tilastoja linjasaneerauksista

Vuoden 2018 putkiremonttibarometrista iimenee, etta yleisimmat tekijat, jotka vaikutta-

vat putkiremontin suunnittelun kdynnistymiseen ovat

. putkistoissa esille tulleet vuodot

. putkiston kuntotutkimusten havainnot
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. kunnossapitosuunnitelmaan (PTS) on merkitty remontin ajankohta.

Taloyhtidistd 46 prosenttia aloitti putkiremontin valmistelun, koska pitkan aikavalin
suunnitelmassa oli otettu kantaa remontin ajankohtaan. Osatekija tdhan oli myds vuo-
dot putkistossa seka putkiston kuntotutkimukset. Taloyhtidistéa 54 prosenttia kaynnisti
putkiremonttihankkeen esimerkiksi siksi, ettd rakennuksen putket vuotivat tai markatilat

olivat vaurioituneet, eivatkd ne nain ollen turvautuneet pitkdn aikavalin suunnitelmaan.

[8]

Varsinaiset linjasaneerauksen korjausty6t kestavat noin 5-12 kk, ja asukkaat joutuvat
olemaan evakossa keskimaarin 8-12 viikkoa (kuva 3). Evakkoaika riippuu pitkalti re-
montin laajuudesta seka toteutustavasta. Omassa asunnossa asuminen on mahdollis-
ta, mikali saniteettitilat on jarjestetty esim. taloyhtion sauna- ja pesutiloissa, mutta myos
urakoitsija voi tarjota valiaikaista asuntoa. Joissain tapauksissa urakoitsija, taloyhtio tai
isannditsija on jarjestanyt tilapaisasuntoja, mutta paaasiassa osakas on itse vastuussa

sijaisasunnon hankinnasta seka siita koituvista kustannuksista remontin aikana. [15]

10-12 viikkoa

prosenttia vastaajista
(n=200)

I Asukkaan evakko kestaa useimmiten

Ei osaa sanoa 0-1
viikkoa
13 viikkoa
tai enem-
man
—2-3
3 viikkoa
viikkoa
8 .67
10-12 viikkoa
viikkoa
8-9
viikkoa
Lahde: Rakennuslehden
Koonnut: PAIVI HUOTARI / HS Iro Researchilla teettama
Grafiikka: MINTTU LINJALA / HS Linjasaneeraus 2017 -tutkimus

Kuva 3. Evakkoajat putkiremontin aikana [7]

Keskimaarin putkiremontti kustantaa 1 170 euroa asuntoneliéltd paakaupunkiseudulla
tehdyissad kohteissa. Useimmiten linjasaneerauksen yhteydessa uusitaan kiinteiston
kayttdvesiputkistojen ja viemareiden lisdksi kylpyhuoneet sekd sahko- ja telejarjestel-

mat eli remontti toteutetaan ns. perinteisella tavalla (kuva 4). [7]
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Mita putkiremontissa uusittiin / korjattiin?

KAYTTOVESI
KYLPYHUONEET
pohjaviemareita)

POHJAVIEMARIT 38%
TONTTIVIEMARIT 50%
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

= Ei korjattu tai uusittu = Uusittiin / korjattiin
@ Isanndintiliitto

Kuva 4. Yleisimmat toimenpiteet putkiremontissa [9]

Linjasaneerauksen yhteydessa yleisia toimenpiteitd ovat myoés yhteisten tilojen (talo-
saunat, pesutuvat, kellari- ja varastotilat) uusimiset tai perusparannukset seka lammi-

tys- ja ilmanvaihtojarjestelmille tehtavat korjaukset tai parannukset (kuva 5).

Muut korjaukset putkiremontin yhteydessa

Tehtiinkd putkiremontin yhteydessa uudistuksia/parannuksia kiinteiston yleisiin tiloihin / teknisiin
jarjestelmiin?
Tietoliikennekaapelointi / antennijarjesteima I G S e——
Sahkojarjesteimat I eSS e———
Talosaunat | 5
Lammitysjarjestelma N 7 5
limanvaihto S Ve
Pesutuvat | L A S
Kellari- ja varastotilat | 0
Sadevesi- / salaojajarjesteimat | e E——
Piha-alueet | /- S G
Lammontalteenotto | [
Hissit | - G
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

®Ei wKylla »Eivastausta @ Isanndintiliitto

Kuva 5. Teknisten jarjestelmien ja yleisten tilojen toimenpiteet [9]

Kustannuksista 83 % jakautui putkiremontin urakointiin, 9 % rakennuttamiseen liittyviin
tehtaviin ja 8 % hankkeen suunnitteluun selvidd Isanndintiliiton vuoden 2018 Putkire-
monttibarometristd. Urakointivaiheessa hinnoittelu piti paikkansa 88 %:ssa hyvin tai
erinomaisesti. [8]
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2.5 Linjasaneerauksen prosessi

Linjasaneerauksen vieminen alkutekijoistd loppuun asti on todella haastava, paljon
aikaa ja taloudellisia resursseja vaativa hanke. Kuvassa 6 on esitetty linjasaneeraus-
hankkeen aikajana eri vaiheineen. Linjasaneerauksen toteuttamiseen on erilaisia urak-

kamuotoja, naita on kasitelty luvussa 4.3.6.

Linjasaneeraushankkeen eteneminen

Esi- Hanke- Toteutus-

. . R Toteutus Takuuaika
selvitykset suunnittelu suunnittelu
Esiselvitykset Vaihtoehtotarkastelut Arkkitehti-, LVI-, sahko- ja
Lahtotiedot Lisatutkimustarpeet rakennesuunnitelmat . .
Kustannusarvio Tavoitteet ja aikataulu Pro;ektln—

Urakkakilpailuttaminen jOhtO ja
Urakkalaskenta
Rakennuslupa valvonta

Kuva 6. Linjasaneeraushankkeen vaiheet (kuva Granlund Oy)

Hankkeella on monta tarkeaa vaihetta, joista ensimmaiset perustuvat kiinteistolle teh-

tyihin selvityksiin ja strategiaan.

2.5.1 Esiselvitykset ja hankesuunnittelu

Koko prosessi alkaa esiselvityksilla, joissa kartoitetaan kiinteiston nykytilaa. Naiden
seka mahdollisten lisaselvitysten/-tutkimusten pohjalta laaditaan kiinteistdstrategia,
jossa maaritetddn mm. hankesuunnittelun ajankohta. Hankesuunnittelua, sita edeltavia

vaiheita ja suunnitteluprosessin kulkua on kayty tarkemmin tdman tyon luvuissa 3 ja 4.

2.5.2 Toteutussuunnittelu

Hankesuunnitelman pohjalta taloyhtio tekee paatoksen siita, milla vaihtoehdolla 1&ahde-
taan rakentamaan toteutussuunnittelua. Tassa vaiheessa voidaan toteutussuunnittelu

kilpailuttaa, mikali ei haluta jatkaa samalla toimijalla kuin hankesuunnittelussa tai mikali
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kyseisella toimijalla ei ole kompetenssia kyseisen prosessin suorittamiseen. Taloyhtion
olisi tdssad vaiheessa hyva hankkia projektinhoitaja, joka organisoi esim. tarjouspyynto-
jen laatimisen suunnittelutyosta, auttaa valitsemaan suunnittelijan taloyhtion hankkeel-
le, ohjaa suunnittelua seka hoitaa tilaajan (taloyhtio tai kiinteistdn omistajan) valmistelut

liittyen toteutusvaiheeseen.

Toteutussuunnittelussa jalostetaan hankesuunnitelman perusteella tehdyt paatokset
rakentamisen ja hankinnan edellyttdmiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuote-
maarittelyiksi. Ennen toteutussuunnittelua on suurimmat linjaukset ly6éty jo lukkoon,
mutta toteutussuunnittelun aikana voidaan rajallisesti tehda huoneistokohtaisia muu-
toksia kayttdjan toiveesta. Toteutussuunnittelun paatteeksi on taloyhtidlld tarvittava
materiaali korjausurakan kilpailutusta varten seka rakennuslupaan liittyvat asiat hoidet-

tuna.

Toteutussuunnittelua seuraa valvojan valinta. Talla varmistetaan, ettd taloyhtion etua
valvotaan tydmaalla. Tama menettely on hyva tehda jo ennen urakoitsijan valintaa laa-
jemmissa hankkeissa. Tatad seuraa urakoitsijoiden hankinta ja urakoista sopiminen.

Yleisin tapa valita linjasaneerauksen toteuttaja on

o urakkatarjouspyynnon lahettaminen urakoitsijoille
. tarjousten vastaanottaminen ja naiden keskinainen vertailu
o urakkaneuvottelut valittujen urakoitsijoiden kanssa

o urakkasopimuksen laadinta valitun urakoitsijan kanssa.

Linjasaneerauksen urakkasopimus laaditaan urakkatarjouspyyntdasiakirjojen, urakka-
tarjouksen, Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) sek& muiden urakan

sopimiseen liittyvien asiakirjojen perusteella. [1; 4.]

2.6 Linjasaneerauksen toteutus

Ennen hankkeen rakennustdiden aloittamista pidetddn aloituskokous, jonka kutsuu
koolle tilaaja. Tassa rakennusvalvontaviranomainen kay [api maaratyt raamit osapuol-
ten kesken, joilla varmistetaan rakentamisen laatu. Aloituskokousta seuraa tyomaan

aloituskatselmus, jossa kaydaan lapi aloitustilanne tydmaalla seka oleelliset asiat liitty-
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en ty6turvallisuuteen, tydmaaorganisaatioon ja tydmaakokousten/-katselmusten jarjes-

tamiseen.

Hanketta valvovat siihen valitut tilaajan edustajat seka valvojat. Talla varmistetaan lin-
jasaneerauksen taloudellinen, ajallinen, turvallinen ja suunnitelmien mukainen toteutu-

minen. Toteutuksen olennainen osa on myds viranomaiskatselmukset.

Asennustoita valvotaan koko hankkeen ajan. Talloin kaikki asennukset tulevat tarkaste-
tuksi ennen kuin ne jaavat rakenteiden alle ja ennen niiden kayttoonottoa. Ennen tyon
luovuttamista tilaajalle, tekevat urakoitsija ja valvoja yhdessa koko urakkasuorituksen
tarkastuksen seka laativat tasta valvontamuistion ja virheluettelon. Havaitut virheet ja
puutteet korjataan sovitun aikataulun mukaisesti. Lopuksi pidetdan vastaanoton yhtey-
dessa taloudellinen loppuselvitys, jossa urakoitsija ja tilaaja kayvat 1api hankkeen kus-

tannukset.

Kayttd6a varten saadaan ajan tasalla olevat suunnitelmat ja asennustiedot. Kiinteistdlle
perustetaan oma huoltokirja, josta selviavat kunkin huoneiston perustiedot. Huoltokirjaa
paivitetddn sdannodllisesti kaytdn aikana, jolloin myds asiallinen kunnossapito toteutuu

ja on suunnitelmallista seka tavoiteohjelman mukaista.

Linjasaneerauksen tyon takuuaika on YSE 1998:n mukaisesti kaksi vuotta, ellei urak-
kasopimuksessa ole maaratty pidempaa takuuaikaa jollekin suoritukselle. Tydsta jar-
jestetddn 1- ja 2-vuotistakuutarkastukset. Takuuaikana ja tarkastuksissa havaitut vir-
heet ja puutteet korjataan, mutta mikali nama eivat aiheuta olennaista haittaa, voidaan
ne sopia hyvitettavaksi arvonvahennyksenad urakkasummasta. Taman lisdksi urakoitsi-
jalla on normaalin takuuajan lisdksi vastuu 10 vuodeksi sellaisista virheista, jotka pe-
rustuvat torkeaan laiminlyontiin tai joita tilaajalla ei ole ollut mahdollista havaita urakan

vastaanotto- tai takuutarkastuksissa. [1; 4.]

3 Hankesuunnitelman laadinta

3.1 Yleisesti hankesuunnittelusta

Hankesuunnitelmassa kaydaan lapi kiinteiston nykytilanne seka tarvittavien korjaustoi-

mien laajuus. Hankesuunnittelu on koko hankeprosessin (kuva 7) toteuttamisen kan-
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nalta ensimmainen ja myos tarkein tyovaihe. Kiinteiston korjaustarve tulee usein ilmi
vasta kuntoarvion, kuntotutkimuksen tai pahimmillaan jo sattuneen vahingon kautta,
jollei sita ole valmisteltu hankesuunnitelman avulla. Hankkeeseen ryhtyminen tulee
esittaa yhtiokokouksen paatettavaksi. Hankesuunnitelma tarjoaa investointiehdotuksen
linjasaneerauksesta ja sen laajuudesta. Mydnteisestd paatdksesta kaynnistyy varsinai-

nen suunnittelu. [5, s. 65-67.]

tilaisuudet
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Hankesuunnitelman hyvaksyttaminen
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Kuva 7. Korjaushankkeen alkuvaiheet [3]

Hankesuunnittelu on kustannusosuudeltaan koko hankkeeseen ndhden pieni tekija,
mutta ohjaa suuresti lopullista toteutustapaa ja niiden kustannuksia, silld se on kor-
jaushankkeen esisuunnittelua, jossa haetaan sopivia ratkaisumalleja toteutukselle (ku-
va 8).
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Kuva 8. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen korjaushankkeen aikana [2, s. 56]

Na&in ollen hankesuunnittelulla on suuri merkitys koko hankkeen kannalta. Tasta johtu-
en hankesuunnittelu tulisi tehda huolella ja laadusta tinkimatta, koska sen pohjalta teh-
daan niin tarkeimmat kuin myos kalleimmat ratkaisut. Hyvalla suunnitelmalla valtetaan
mahdolliset sudenkuopat ja saadaan kaikkien kannalta miellyttavin lopputulos, eika itse

toteutusvaiheessa tule enaa yllattavia muutostarpeita. [5, s. 65-67]

3.2 Hankesuunnitteluorganisaatio

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on maankaytté- ja rakennuslain (MRL 119 §) mukaan
huolehdittava siitd, ettd hanellda on hankkeen vaatimustason mukaiset edellytykset sen
toteuttamiseen seka kaytettavissaan pateva henkildstd. Yleensad asunto-osakeyhtiolla
itselldan ei ole lain vaatimia edellytyksia. Lain mukaisen huolehtimisvelvollisuuden tayt-
tamiseksi on yhtion talldin hankittava kayttoon riittava asiantuntemus esimerkiksi tyo- ja
konsulttisopimuksin. Asunto-osakeyhtion hallitus paattda yhtidkokouksen valtuuttama-

na, milld tavalla hankesuunnitteluvaihe organisoidaan eli toteutetaan.

Vaihtoehtoina taloyhtion hallituksella on valita hankkeelle

. joko erillinen projektinjohtaja ja hankesuunnittelijat

. tai hankesuunnittelija, joka vastaa hankesuunnittelun lapiviennista.
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Mikali hankesuunnitteluvaiheessa ei ole erillistd projektinjohtajaa, edellytetddn hanke-
suunnittelijalta myos rakennuttamisosaamista. Projektinjohtajan hankkimista suositel-

laan jo hankesuunnitelmavaiheessa etenkin, jos kyseessa vaativa korjaushanke.

Isannainti tekee yleensa ehdotuksen soveltuvista projektinjohtajista ja hankesuunnitteli-

joista, ellei tata tehtavaa ole osoitettu projektinjohtajalle.

Suunnittelijaorganisaatio hankesuunnitteluvaiheessa voi olla esimerkiksi

. arkkitehti- ja paasuunnittelija
. rakennesuunnittelija

. Ivi-suunnittelija

o sahkosuunnittelija

o automaatiosuunnittelija.

Isommissa hankkeissa voi suunnitteluorganisaatio olla nainkin laaja, mutta tavanomai-
sesti osaamista 10ytyy arkkitehti-, LVI- ja sdhkésuunnittelun muodossa. Pienisséd hank-
keissa voidaan koko hankesuunnittelu toteuttaa yhden suunnittelijan toimesta. Hanke-
suunnittelun tarjouspyyntdéa varten tulee tilaajan maarittdd, mitd suunnittelualoja tarvi-
taan. [3, s. 2-3.]

3.3 Hanketukiryhma

Normaalisti hankesuunnittelun ohjaajana toimii taloyhtion hallitus. Tama on hankkeen
kannalta selkein vaihtoehto ja pitda hallituksen ajan tasalla hankkeen etenemisesta

seka kustannusten kertymisesta.

Korjaushankkeeseen voidaan perustaa 2-3 osakkaasta koottu hanketukiryhma, joka
avustaa hallitusta ja varmistaa esimerkiksi, ettd muiden osakkaiden tahto otetaan eri
vaiheissa huomioon. Hanketukirynmaa voi kuulua myos taloyhtion ulkopuolisia henki-

1Gita.

Hanketukiryhma toimii hallituksen alaisena ja sen valtuuksista sovitaan erikseen. [3, s.
4.]

metropolia.fi //fMetropolia



13

3.4 Hankesuunnittelun aloittaminen

Seuraavissa osioissa kaydaan lapi, miten kootaan tarpeeksi kattava erilaista pohjatie-
toa hankesuunnittelua varten. Hankesuunnitelman raportissa kaydaan Iapi kiinteiston
tekninen historia samalla, kun suunnitellaan uusia toimipiteitd rakennukselle. Kiinteis-
ton kehittdmiseksi eteenpain on saatava tarpeeksi selked kuva rakennuksen nykytilasta

seka sille laaditusta kiinteistostrategiasta (ks. luku 2.2).

3.5 Kiinteistdn perustiedot

Peruslahtotietoihin kuuluu kiinteistotyyppi, rakennusvuosi, asuntojen lukumaara ja tieto
siitd kuinka moneen kerrokseen sekd porrashuoneeseen ne ovat jakautuneet seka
kiinteistotunnus. Taman liséksi tarvitaan kiinteiston huoneistoala seka tilavuus ja millai-
sia ovat talotekniset jarjestelmat. Kiinteiston liittymatiedot (vesi- ja viemari, kaukolam-
pd, sahkd) ovat myds osa perustietoja. Kiinteiston liitoskohtalausunnot saadaan tilaa-

malla ne kaupungilta.

3.5.1 Aiemmin suoritetut korjaustoimenpiteet

Vanhoissa rakennuksissa on lahes poikkeuksetta tehty niiden historian aikana pienem-
pia tai isompia korjauksia. Kiinteistéssa suoritetut korjaukset/perusparannukset ilmene-
vat isannoitsijatodistuksesta. Usein kayttajat ovat saattaneet teettdd omassa huoneis-
tossa esim. kylpyhuoneremontin, jolloin myds taloteknisid jarjestelmia on saatettu osit-
tain uusia. Naista I0ytyy kirjaukset rakennusvalvontavirastosta, mikali toimenpide on

edellyttanyt erillistd rakennuslupaa.

3.5.2 Huoltokirja

Huoltokirja on tiedosto (kansio, maaramuotoinen kirja, sahkdinen dokumentti), josta
iimenee yhteen koottu tekninen tieto kiinteistdon ja sielld olevien rakennusten pitkaai-

kaista huoltoa, hoitoa ja kunnossapitoa varten [4, s. 3].

Ajantasaisena ja saanndllisesti yllapidetty huoltokirja antaa tietoa myds huoneistotasol-
la. Hanketietojen ja muiden huoltokirjaan liittyvien paivityksien lisddmisesta on syyta

huolehtia koko linjasaneerauksen prosessin ajan.
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3.5.3 Olemassa olevat suunnitelmat

Olemassa olevat LVIS-piirustukset ovat vanhemmissa rakennuksissa kaytannodssa aina
paperimuodossa poikeukksena mydhemmin tehdyt korjaukset, joista saattaa olla myos
sahkoiset versiot. LVIS-piirustukset ovat usein epatarkkoja, puutteellisia tai voivat puut-
tua kokonaan, minkd vuoksi suunnittelutyd vaikeutuu seka suunnittelukustannukset
kasvavat. Nykypaivana tehtava suunnittelu on sdhkdista, mika taas asettaa suunnittelu-
tyolle omat vaatimuksensa etenkin koko ajan lisaantyvissa tietomallikohteissa. [2, s.
62.]

3.5.4 Aloituskatselmus

Edelld mainittujen 1&htétietojen kerdadmisen lisdksi suoritetaan kohteessa hankesuunnit-
telurynman kanssa aloituskatselmointi, jossa kierretdan kaikki asunnot seka yleiset
tilat. Katselmuksen yhteydessa merkitaan talteen olennaiset havainnot omaan tyohon
littyen. Samalla on my6s mahdollista kuulla asukkaiden omia toiveita ja huomioita.
Aloituskatselmukseen on syyta ottaa silla hetkelld saatavilla olevat suunnitelmat, eten-
kin huoneistojen pohjakuvien osalta. Osakkaat ovat saattaneet tehda tilojen pohjarat-

kaisuihin ajan saatossa muutoksia, joita ei kuitenkaan ole paivitetty piirustuksiin.

3.6 Huomioitavat selvitykset

Hankesuunnitelmaa aloitettaessa on tarkeaa saada kokoon kaikki mahdolliset tehdyt
selvitykset, jotta valtetdan tekemasta tyota, joka on jo mahdollisesti tehty. Tama antaa
myos tarkemman kuvan siitd, missa kunnossa kiinteiston jarjestelmat ovat sekd auttaa

priorisoimaan tehtavat toimenpiteet.

Hankesuunnitelmavaiheeseen kuuluvat myos viranomaislupien edellytysten selvittami-
nen rakennusvalvontaviranomaisilta, pelastusviranomaisilta, museoviranomaisilta ja
tarvittaessa asukaskyselyiden tekeminen. Myés mahdollinen ennakkolausunto viran-
omaisilta sisallytetdan hankesuunnitelmaan. Seuraavissa luvuissa 3.6.1-3.6.5 kasitel-
I1&an eri selvityksia ja tutkimuksia, jotka olisi hyva olla Iahtétietoina hankesuunnitelmalle

ja tarvittaessa suorittaa kohteen osalta, mikali niita ei ole.
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3.6.1 Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa on tarkoitus tuoda esille korjaustoimenpiteiden tai hankintojen
tarpeellisuus tai muutostarve. Lisaksi kuvataan alustavasti muutosten edellyttamat teh-
tavat ja asetetaan niille vaatimukset seka tutkitaan vaihtoehtoisia ratkaisuja. Tarveselvi-
tyksen on myo0s tarkoitus tutkia kayttajien tahtoa kehittaa kiinteistoa tavallisten korjaus-

toimenpiteiden lisaksi.

Valmiin tarveselvityksen pohjalta saadaan paivitettyd kunnossapitosuunnitelma seka
korjausohjelma. Tama antaa myo6s kuvan korjaustarpeiden laajuudesta ja siitd, millai-
sella aikataululla nama tulisi suorittaa. Hyvaksytyn tarveselvityksen tuloksena on han-

kesuunnittelupaatos. [5, s. 53.]

3.6.2 Kuntoarvio

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjestelmien
seka ulkoalueiden kunnon aistinvaraista selvittdmista ja korjaustarpeiden yleispiirteista
arviointia seka niiden maaramuotoista raportointia. Kuntoarviossa tarkastellaan myos
sisdolosuhteita ja energiataloutta ja tehdaan niihin liittyvia korjausehdotuksia. Kuntoar-
violla saadaan kuva kiinteistdsta ja tuodaan esiin asioiden tarkeysjarjestys. Ensisijaisia
ovat turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat seikat. Seuraavaksi tarkeimpia ovat
korjauskustannuksiltaan merkittavimpien rakennusosien vauriot sekd pahentuessaan
merkittavia vahinko- ja turvallisuusriskeja aiheuttavat vauriot. Kuntoarviot paivitetaan tai

uusitaan noin 5 vuoden valein. [10, s. 2]

3.6.3 Kuntotutkimukset

Kuntotutkimus tarkoittaa rakennuksen, rakennelman tai kiinteistoon kuuluvien laitejar-
jestelmien yksityiskohtaista tutkintaa korjaustarpeiden tdsmentamiseksi. Poiketen kun-
toarviosta voidaan kuntotutkimuksessa kayttaa ainetta rikkovia menetelmia. Kuntotut-

kimuksen tueksi voidaan suorittaa esim. putkien sisdpuolisia tai réntgenkuvauksia.

Mikali hankesuunnitteluvaiheessa huomataan, ettd on tarpeellista toteuttaa lisatutki-
muksia Kiinteistoon liittyen, on alla esitelty erilaisia tutkintatapoja talotekniikalle ja ra-

kennejarjestelmille, joita yleensa linjasaneerauksen yhteydessa uusitaan tai korjataan.
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Lammitysputkien keskimaarainen tekninen kayttdika on yleensa yli 50 vuotta kayttota-
vasta ja putkimateriaalista riippuen. Lammitysjarjestelman toimilaitteet ovat lyhytikai-

sempid. LAmmaonjakojarjestelman kuntotutkimusmenetelmia ovat

o tahystys ja kuvaus

o rontgenkorroosiokuvas

. isotooppikorroosiokuvaus
. ultradanipaksuusmittaus

o naytepalojen laboratoriotutkimus.

Talld saadaan tietoa putkiston ehjyydestd, materiaalipaksuudesta, tukkeutumista ja
korroosiosta. [4; 11; 24.]

Kayttovesijohtojen keskimaarainen tekninen kayttoikd on 40-50 vuotta riippuen putki-
materiaalista. Toimilaitteiden ja venttiilien kayttdikd on putkistoa lyhyempi. Vesijohtojen

kuntoa voidaan tutkia samoilla menetelmilla kuin lammitysjarjestelmia. [4; 11.]

Kuva 9. Kayttovesiputkiston rontgenkuvausta [31]

Viemareiden keskimaarainen kayttdikd on valurautaisilla viemareilla 50 vuotta, ennen
vuotta 1975 valmistetuilla muoviviemareillda 40 ja sen jalkeen valmistetuilla 50 vuotta.
Viemareiden kunnosta saa kasityksen kuvaamalla pohjaviemari sisdpuolisesti, ultrada-
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nipaksuusmittauksia, rontgenkuvauksella tai ndytepalojen laboratoriotutkimuksella. [4;
11.]

lImanvaihtoa tarkasteltaessa selvitetdan ensin jarjestelman toimintaperiaate: painovoi-
mainen, koneellinen poistoilmajarjestelma vai koneellinen tulo- ja poistoilmajarjestelma.
Tama vaikuttaa pitkalti siihen, mita yleensa tarvitsee tai kannattaa tutkia. llmanvaihdon
toimivuutta voidaan selvittaa esim. tarkastelemalla ilmavirtoja ja painesuhteita tarvitta-
essa merkkisavua kayttaen, videokuvaamalla ilmanvaihtokanavia/-hormeja tai raken-
nuksen vaipan lampdkuvauksella. Painovoimaisen ilmanvaihdon tapauksessa tulisi

suorittaa hormikartoitus, jotta saadaan ilmanvaihtohormien nykytilanne selville. [20]

Hankesuunnitteluvaiheen yhteydessa on hyva kuulla asukkaiden mielipide sisailmasta,
ja tata kautta lahtea kartoittamaan tarvittavia lisatutkimustoimenpiteitd. Korjausiassa
olevissa rakennuksissa yleisimmat ilmanvaihtojarjestelmat ovat painovoimaisia tai ko-

neellisella poistolla toteutettuja.

Sahkojarjestelmien elinkaari on 20-50 vuotta pitka. Jarjestelmia voidaan tutkia esim.
jannitemittauksilla tai sahkdkeskusten ldmpdkuvauksilla. Kuntotutkimuksella saadaan
tieto jarjestelmien nykytilasta, mahdollisuuksista kayttdd olemassa olevia sahkdlaitteita

ja -jarjestelmia vastaisuudessa seka niiden soveltuvuus nykypaivan tarpeisiin. [19]

Markatilojen sekad muiden asuintilojen rakenteita ja eristeitd voidaan tutkia naytepalois-
ta laboratoriossa tai tekemalld kosteusmittauksia. Tutkimuksilla selviaa, onko raken-

teissa haitallisia yhdisteitd, homeitidita tai poikkeuksellisen suurta kosteutta. [4]

3.6.4 Haitta-ainearvio ja -tutkimukset

Haitta-ainearvio perustuu asiantuntijan tekemaan astinvaraiseen ja arkistotiedoista
saatuun arvioon rakennuksen ja sen teknisten jarjestelmien sisaltamista haitta-
ainepitoisista materiaaleista seka niiden sijainnista. Haitta-ainearvio on myos selvitys
kiinteistdn, rakennusvalvonnan ja suunnittelutoimistojen haitta-ainetietojen laajuudesta
sekd ajantasaisuudesta. Haitta-ainearvion pohjalta suunnitellaan haitta-ainetutkimus.
[6, s. 2]

Haitta-ainetutkimuksella selvitetddn, missa kiinteistén rakennusosissa ja teknisissa

jarjestelmissa voi olla terveydelle vaarallisia ja haitallisia aineita ja rakennustarvikkeita.
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Taman tiedon perusteella voidaan suunnitella rakennuksen ja jarjestelmien muutos- ja
korjaustoimet terveyden kannalta turvallisesti. Tutkimuksen perusteella laaditaan ra-
portti, jossa esitetdan kattavasti tiedot haitta-ainepitoisista rakenteista ja jarjestelmista
korjaus- ja purkusuunnittelua seka urakkalaskentaa ja tydéturvallisuussuunnittelua var-
ten. Kaikissa ennen 1.1.1994 rakennetuissa kohteissa on suoritettava asbestikartoitus,

mikali sitd ei ole vield tehty. [6, s. 2.]

Linjasaneerauksessa yleisimpia tarkastelukohteina ovat kylpyhuoneissa kaytetyt mate-
riaalit seka taloteknisten jarjestelmien eristeet ja litoskohdat. Haitta-aineita saattaa

esiintya esimerkiksi

putkistojen eristeissa (asbesti)

kylpyhuoneiden muovi-, linoleumi- ja kumimatoissa (asbesti, metallit)

ilmanvaihtokanavien liitoskohdissa (asbesti)

o valurautaisten viemariputkien liitoksissa (lyijy).

Asbestia esiintyy korjaushankkeissa kaikista haitta-aineista eniten, silld sen kayttd oli
yleista ja sallittua sen kieltamiseen 1.1.1994 asti, mihin asbestikartoituksen suoritusvel-
vollisuus perustuukin. Asbesti on ohutta, kovaa kuumuutta seka kemiallista ja mekaa-
nista rasitusta kestava kuitu. Kaikki asbestilajit ovat luokan 1 karsinogeeneja. Rikkou-
tuessaan asbestimateriaali on pdlyavaa ja inmiselle vaarallista. Paastessdan hengitys-

teihin ja keuhkoihin voi asbestipdly altistaa ihmisen asbestisairauksille. [6, s. 7.]

Tarkasteltaessa mahdollisia haitta-aineita sisaltavia rakenteita tai teknisia jarjestelmia

on syyta noudattaa erityista varovaisuutta [19].

Hankesuunnitteluvaiheessa tulee muistaa, mita tulevat korjaustoimenpiteet tarkoittavat
mahdollisten haitta-ainepitoisten materiaalien ja niiden tutkimisen kannalta. Teknisen
jarjestelman tai rakenteiden sisaltdessa haitallisia aineita, kasvavat niiden purkamis-

kustannukset ja purkutoihin kaytettava aika.

3.6.5 Lisaselvitykset

Edelld mainittujen tutkimusten ja -arvioiden lisaksi voidaan Kkiinteistolle tehda esim.
energiatalouden selvitys, jossa tarkastellaan kohteen ldammdn-, sahkon- ja vedenkulu-

tusta ja verrataan naitd vastaavanlaisiin kiinteistdihin sekd naiden tilastoihin. Mikali
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kulutustasot ovat yli 20 % vertailuarvoihin ndhden, tulee esittda, milld toimenpiteilla
energiatehokkuutta voidaan parantaa ja mitka ovat kustannukset seka kannattavuusar-

viot naille toimenpiteille. [10, s. 2.]

3.7 Kayttajien huomiointi

Hankesuunnitelman lopputulos saadaan parhaiten vastaamaan kayttajien tahtotilaa
silloin, kun suunnitelman toteuttajan sekd osakkaiden ja asukkaiden valilla tapahtuu
riittavasti viestintaa ja vuorovaikuttamista. Hankesuunnittelussa kuullaan aina osakkaita
ennen taloudellisesti merkittavien ja asumisjarjestelyihin vaikuttavien paatoksien tekoa.
[22]

3.7.1 Aloituskokous

Aloituskokous jarjestetaan yleensa ennen tai viimeistaan samassa yhteydessa aloitus-
katselmoinnin kanssa. Kokouspaivamaara sovitaan muiden hankeosapuolten kanssa,
kun sopimus hankesuunnitelman laadinnasta on tehty. Kokouksessa kaydaan lapi to-
teuttajan seka tilaajan osapuolet sekd sovitaan hankesuunnitelmaan liittyvista tavoit-

teista.

3.7.2 Suunnittelukokoukset

Riittdva maara ja tarpeeksi sdanndllisin valiajoin pidettavat suunnittelukokoukset koko
hankeryhman kesken auttavat kerddmaan tarpeeksi kattavasti ideoita toteutusta silmal-
I& pitden seka luo kontaktin asiakkaan ja tekijoiden valilla. Kokoukset toimivat samalla
suunnittelun ohjauksena seka tilaisuutena raportoida hankesuunnitelman edistymista.
Kokousten maara ilmoitetaan yleensad hankesuunnitelmaa tarjottaessa, ja mikali ko-
kouksia pidetddn enemman, sovitaan niistd koituvista lisakustannuksista tilaajan kes-

ken.

3.7.3 Tiedottaminen

Asukkaille ja osakkaille ajoittain tapahtuva tiedottaminen niin asuntokierrosten kuin

hankkeen eri vaiheista antaa luotettavan kuvan suunnittelijoista eika epamieluisia sat-
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tumia paase tapahtumaan. Tiedottamisesta vastaa hankeryhman edustaja, esim. isan-

noitsija. [4, s. 4.]

3.7.4 Osakaskyselyt

Ennen mahdollisen remontin yhteydessa tehtavia toita seka kayttajien asuntoihin koh-
distuvia toimenpiteitd olisi syyta selvittda osakkaiden ja asukkaiden tahto ja tarve, jotka
vaikuttavat em. mainittuihin toimenpiteisiin. Asukas-/osakaskysely tulisi suorittaa jo
ennen hankesuunnittelun aloittamista tai viimeistdan aloituksen yhteydessa. Kysely

voidaan suorittaa perinteiselld paperilomakkeella tai sdhkoisesti internet-kyselyna.

Kun kysely suoritetaan ennen aloituskatselmusta, pystyvat hankesuunnitelman laatijat
kiinnittamaan paremmin huomiota kyselyssa ilmenneisiin ongelmakohtiin huoneistois-

sa, ja kayttaja saa danensa kuuluville jo ennen asunnoissa tehtavaa kierrosta.

Kyselyyn voidaan sisallyttaa myos kysymyksia asuntojen sisailmasta sekéa mahdollisis-
ta vioista rakenteissa tai LVIST-jarjestelmissa seka mielipiteité yleisten tilojen toimivuu-
desta ja tarpeellisuudesta. Myds tulevan remontin toteutustapa on yksi olennaisimmista
kysymyksista. [2, s.16, 56.]

Kyselyyn valitaan hankeen kannalta oleelliset kysymykset. Kyselyn laatija selvittda mit-
ka ovat asukkaan ja kiinteistonomistajan valiset kunnossapitorajat ennen kysymysten

asettelua. [10, s. 7.]

3.7.5 Kayttajien haastattelut

Kyselyilld saadaan harvoin taydellistd otantaa kiinteistdbn asukkaista, eivatka kaikki on-
gelmat valttamatta ilmene paperilla tai internetin kautta tehdyilla kyselyilla suunnittelijan
tietoon. Haastattelemalla kiinteiston isannoitsijaa, teknista isannoitsijaa, taloyhtion halli-
tuksen jasenia, kiinteistén huollon henkildkuntaa sekad asukkaita paastaan kattavammin
kasiksi mahdollisiin ongelmakohtiin, tehtyihin korjauksiin seka toiveisiin kiinteiston pe-

rusparannustarpeisiin liittyen. [17, s. 4.]

metropolia.fi /ﬁMetropolia



21

3.8 Monitavoitearviointi

M. Jarvinen on vuonna 2017 diplomitydssaan [14] tutkinut monitavoitearvioinnin kayt-
toa linjasaneerausten hankesuunnittelussa. Monitavoitearvioinnilla voidaan linjasanee-
raushankkeissa vertailla eri toteutusvaihtoehtoja muillakin tavoin kuin kustannusperus-
teisesti. Tallda on mahdollista tarkastella, miten eri vaihtoehdot vertautuvat toisiinsa eri

kriteerien perusteella.

Monitavoitearvioinnissa valitaan eri kriteerit, joiden pohjalta 1ahdetaan arvioimaan eri
vaihtoehtoja. Taman lisdksi kriteereille annetaan painoarvot. Painoarvojen vaihteluvali
voidaan valita itse, ja nama painoarvot kertovat, kuinka suuri merkitys kriteerilla on

hankkeen kannalta.

Kun painoarvot on valittu eri kriteereille, tulee vaihtoehdot eri vaihtoehdot naille pisteyt-
tada. Erilaiset korjaustavat tulee arvioida eri kriteerien perusteella, minka jalkeen voi-

daan laskea aiemmin valittujen painoarvojen perusteella painotettu kokonaisarvosana.

Linjasaneeraushankkeessa eri kriteereiksi voidaan valita esimerkiksi

o markatilojen kokonaislaatu

o toteutuksen toiminnallisuus kokonaisuutena
o asumishaitan vahyys

o huollettavuus

. lapimenoaika

. asennusten estetiikka

° asennuksten viema lattiatila huoneistosta.

Naiden lisaksi voidaan myos vertailla itse linjasaneerauksen hankintamuotoja, mikali

halutaan tarkastella hanketta kokonaisvaltaisemmin. [14, s. 92-93.]

3.9 Hankesuunnitelu kdytantdssa

Taloyhtididen tulisi varautua hankesuunnittelua varten hyvissa ajoin, silla sen tekemi-

nen ei kay aivan hetkessa. Kuvassa 10 on esitetty esimerkki aikajanasta, jonka mu-
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kaan hankesuunnittelu ja sen eri vaiheet toteutuvat kaytannossa. Tyypillinen hankkeen

kulku on my0s kerrottu tiivistetysti perustuen eri hankkeiden kokemustietoon.

(12/2019)

toitusy (9-11/2018)
[ {2019) *  Kartoitusvaihean | \
— 18-8/2013) (11/2019) esitellaBn osakkaille
e f L ! DKOLS Nykytilant tulokset ' L
M= o rsmeal fan R et +  Dsnkaskyselyn tulohset Hankesuunnitelman
{7-8/2019) (8/2019) kartoitus (mm. SREAE I TANCNA ., R
f ¥ ) / ik 5 i x = esittely hallitukselle
25 t uut avoimet asiat
*  Tarjouspyynndn Hankkeen osapualten EI::E:.J;:I:]HI Hank el Suunnitelmien
saaminen taloyhtici esittely ja yhteystiadat rhd. . =I|1j' e vilmeistely ja
Terjousneuvottelut Suunnittelun tavoitteista n"t' ' i S mahdalliset
i osakaskyselysts seki i .
Suunnittelusepimuksen Ja aikataulusta b k"' I" Suunnirtefukokous nro 2 korjaukset
o e osakaskyselyn ; e
Iaadinta sopiminen i o Asukasilian sisalts ja
Suunnittelun Ehtstiedot Mshdoiizat valmistelu
. shdaollizet
Jathotoimenpiteet T E Suunnittelukokous
listtutkimiustarpest
Aloitustiedottesn Ensimmdinen nra 3
laadinta ja jakelu infotiiistus
o,
et

Kuva 10. Hankesuunnittelun aikajanan esimerkki (kuva Granlund Oy)

Ennen hankkeen kaynnistamistd saadaan tarjouspyynt6 taloyhtiélta, johon annetaan
tarjous. Mikali hinta on taloyhtion ja sen projektinjondon mielesta kilpailukykyinen,
kaynnistetdan tarjousneuvottelut. Onnistuneita tarjousneuvotteluita seuraa sopimus
hankesuunnitelman laadinnasta. Tarjous sisaltéa yleensa itse raportin laadinnan, johon
sisaltyy lahtdtietojen kerddminen seka kohteeseen jalkautuminen, kolme suunnitteluko-

kousta ja kaksi osakkaille jarjestettavaa infotilaisuutta.

Suunnittelu l1ahtee varsinaisesti kayntiin aloituskokouksesta (luku 3.7.1), jossa kaydaan
lapi mm. lahtbtietoja ja minka jalkeen myds muuta taloyhtiota tiedotetaan hankkeen

kulusta.

Kartoitusvaiheessa kaydaan lapi lukujen 3.4-3.6 mukaisia kohtia, ja lopussa jarjeste-

taan ensimmainen yleinen infotilaisuus ja esitellaan siihen asti kerattyja tietoja.

Varsinainen hankesuunnitelman laadintavaihe koostaa loput kartoitusvaiheen tiedot
yhteen seka tuottaa alustavan hankesuunnitelmaraportin, minka jalkeen pidetaan lopul-

lista versiota tarkentava suunnittelukokous.

Alustava hankesuunnitelmaraportti esitetaan hallitukselle ja kerataan samalla mahdolli-
set kommentit sekd toiveet, joiden pohjalta tehddan lopullinen versio. Valmis hanke-
suunnitelmaraportti esitetaan hallitukselle, jonka hyvaksyvan paatoksen jalkeen valmis-

tellaan esitys muita osakkaita varten.
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Toisessa yleisessa infotilaisuudessa esitetdan valmis hankesuunnitelmaraportti taloyh-

tidlle, jolla se jatkaa toteutussuunnitteluvaiheen kilpailutukseen. [26]

4 Hankesuunnittelun lopputulos

Taloyhtididen hallituksissa istuu paaosin maallikoita, joiden tekninen tietamys ei valtta-
matta ole kovin laaja ja tasta syysta yhtena hankesuunnitelman lahtékohtana tulisi olla
kayttajalaheisyys. Hankesuunnitelma tehdaan tulevaa suunnittelua ja toteutusta palve-
levaksi, mutta samalla tulee muistaa, ettei kayttaja kenelle tyo tehdaan ole aina kiin-
nostunut pienimmista teknisistad yksityiskohdista, vaan tarkedmpana pidetdan laajan ja

selkean kokonaiskuvan antamista kiinteiston nykytilanteesta ja tulevista toimenpiteista.

4.1 Yleistiedot

Alussa esitellddn kohdetta ja projektia yleisluontoisesti. Taman lisaksi kaydaan lapi
perustaa hankesuunnittelun kaynnistamiselle ja esitellaan hankesuunnitteluryhma seka

tilaajaosapuoli yhteystietoineen.

Kiinteiston perustiedot (luku 3.5), joita paivitetdan tarvittaessa hankesuunnitelmaraport-

tiin, esitetaan yleistietojen ohessa.

4.2 Kiinteiston tekninen nykytilanne

Hankesuunnitelman yksi tarkoitus on koota tehdyt esiselvitykset ja tutkimukset, jotta
tastd saadaan asiakkaalle riittdvan tarkka kuvaus kiinteiston nykytilanteesta ja peruste-

lu esitettaville toimenpiteille.

LVIST- ja rakennejarjestelmat kaydaan lapi yksi kerrallaan esittden niiden nykytilanne
sekad kunkin tekniikan kohdalla mahdolliset poikkeamat koko kiinteistdn keskimaarai-
sesta tasosta. Esimerkiksi tehdaan listaus asunnoista, josta selvidaa, onko asunnon
kylpyhuoneelle tehty remontti ja mika taman remontin ajankohta on. Nykytilanteen liit-
teeksi olisi hyva esittda jarjestelmien keskimaaraiset tekniset kayttdiat, mikd osaltaan

auttaa havainnollistamaan jarjestelmien oletettavaa kuntoa.

metropolia.fi /ﬁMetropolia



24

4.3 Toteutusvaihtoehdot linjasaneeraukselle

Hankesuunnitelmassa annetaan selkeat seka toteutuskelpoiset vaihtoehdot linjasanee-
rauksen toteutukselle. Tekninen nykytilanne ja asukkaiden tahtotila huomioiden maari-

telldan korjausten laajuus ja tavat.

4.3.1 Toteutuksen laajuus

Tiivis yhteisty0 taloyhtion kanssa seka hankesuunnittelun aikana saatu kasitys kiinteis-
ton nykytilasta muodostavat maarittelyn, kuinka laajasti lahdetaan kiinteistdoa korjaa-
maan ja mita laatutason nostotoimia tehdaadn samassa yhteydessa. Tulevan hankkeen
laajuutta maariteltdessd pitdd myods ottaa huomioon, kauanko tydt saavat kestda ja

kuinka suuret ovat taloyhtion taloudelliset resurssit toteutukseen. [4, s. 5.]

Hankesuunnitteluvaiheen jalkeen taloyhtiolla ovat tiedossa muun muassa seuraavat

asiat linjasaneeraukseen laajuuteen liittyen:

. Uusitaanko viemarit vai saneerataanko ne sisapuolisesti?

. Kuinka suurella laajuudella kylpyhuoneet korjataan sekd mitd tapahtuu
keittididen osalta?

o Uusitaanko kayttdvesijohdot?

o Miten paljon sdhko- ja telejarjestelmia uudistetaan ja varaudutaanko tule-
vaisuuden tarpeille?

o Asennetaanko huoneistokohtainen kayttéveden mittarointi?
. Mita tehdaan lAmmdnjakolaitteiston ja verkon osalta?

. Mita ilmanvaihdon osalta tehdaan remontin yhteydessa (painovoimainen/
koneellinen ilmanvaihto)

o Mita yleisten tilojen muutoksia ja korjaustéita tehdaan?

Jokainen jarjestelma ja sen korjaustarpeet kdydaan lapi. Kuitenkin taloyhtié maarittaa,
halutaanko tehda vain pakolliset korjaukset vai lahdetaankd kiinteistdon asuin- ja yleis-

ten tilojen tasoa parantamaan.

Valmiin hankesuunnitelman tulisi olla riittdvan tarkka, jotta toteutussuunnittelusta pysty-

tdan antamaan hinta sen perusteella. [5, s. 77-78.]
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4.3.2 Toteutustapa

Toteutustapoja linjasaneeraukselle on monia ja niiden kayttdkelpoisuus riippuu pitkalti

hankkeen laajuudesta ja asiakkaan tahtotilasta.

Taloteknisid asennuksia ja niiden soveltuvuutta tulee tarkastella aina hankekohtaisesti.
Toteutuskelvottomat vaihtoehdot tulisi sulkea pois jo aikaisessa vaiheessa, jotta valte-
tdan vaarien mielikuvien syntymista tilaavalle taholle. Taulukossa 1 on esitetty erilaisia

korjaustapoja ja niiden soveltuvuuksia.

Taulukko 1. Taloteknisten asennusten soveltuvuus eri korjaustavoissa (muokattu lahteesta 25)

KORJAUSTAPA SOVELTUU EDUT HAITAT

A) Vanhat rakenteet ja putkis- * rakennuksessa on kosteus- ja |+ soveltuu mm. sisatiloitaan |- korjaustyo polyavaa ja

tot ja kaapelit puretaan ja ra- mikrobivaurioita sailytettaviin kohteisiin meluisaa
kennetaan uudet paaosin sa- |+ halutaan parantaa laatua - putkivuotojen tarkkailu ei
moille reiteille * halutaan tilamuutoksia helpotu

- todella suuret kustannukset
- korjaustyo kestaa kauan
- korjaustyo polyavaa ja

+ sahkoasennukset korjataan
samalla
* vanhat hormit pystytaan

B) Uudet putkistot ja kaapeloinnit + soveltuu mm. sisétiloiltaan

kaapeloinnit jatetaan paikoilleen.
Uudet asennukset tehdaan uusiin
koteloihin ja/tai toteutetaan pinta-
asennuksena

voidaan asentaa pinta-
asennuksena porrashuoneisiin,
huonetiloihin ja/tai alakattoihin
« tiloja ei saa poistaa kaytosta

+huollettavuus ja hoito seka
vuotojen tarkkailu mahdollista
tarkastusluukuista

asennetaan vanhoihin avaamaan helposti sailytettaviin kohteisiin meluisaa
putkikuiluihin. Kuilut puretaan « tilat saadaan poistaa kaytosta - putkivuotojen tarkkailu ei
tarvittavilta osin, yleensa yhdelta |korjaustyon ajaksi helpotu
tai kahdelta sivulta seka vanhat - suuret kustannukset
putket poistetaan - korjaustyo kestaa kauan
- hormien koko rajoittaa
C) Vanhat putkistot ja + uudet putket ja kaapelit + hairitsee vahan tilojen kayttoa |- ei sovellu mikali tilat halutaan

sailyttaa ennallaan

- uudet kotelot vievat tilaa
- suuret kustannukset

- korjaustyd kestaa kauan

korjaustyon ajaksi

Jos pintoja halutaan olla rikkomatta eikd ole tarvetta markatilojen laatutason nostoon,
voidaan esim. sukittaa viemarit, jolloin rakenteita ei tarvitse avata ja nain ollen kustan-

nuksissa ja korjaustyohon kuluvassa ajassa saastetaan. [25]

Sisapuolisista menetelmista tulisi pinnotusmenetelmia kayttaa todella harkiten. Viema-
reiden kohdalla tulee putkiston kestdd ennen pinnoitusta tehtavasta puhdistuksesta
koituva mekaaninen rasitus. Vesijohtojen tapauksessa pinnoitus on kyseenalainen me-
netelma, koska kemikaalien liukemista juomaveteen ei ole tarpeeksi tutkittu. Myds va-
kuutusyhtididen kanta vaihtelee pinnoitusmenetelmien kohdalla, ja pinnoitukselle

myonnetdan eripituisia ikdvahennyksia. Pinnoitusten kestavyydesta ei myodskaan ole
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riittdvaa kokemustietoa, joten menetelman oikeaa kayttdikaa ei ole viela pystytty toden-

tamaan.

Kun uusittavaa tekniikkaa ei asenneta vanhalle reitille, tulisi huomoida, vaikuttaako

asennukset huoneiston pinta-alaan niin, ettd tdma joudutaan huomioimaan yhti6jarjes-

tyksessa. Huoneistoalan muutos ja tdman kirjaus taas saattavat vaikuttaa yhtion sisai-

siin asioihin, kuten danimaaran perusteeseen tai yhtidlle maksettavaan vastikkeeseen.

4.3.3 Luonnossuunnittelu hankesuunnitteluvaiheessa

Toteutusvaihtoehtojen sisaltéon on mahdollista sisallyttdéd myds luonnossuunnittelua.

Talla voidaan havainnollistaa alustavia mm. putkiston nousureitteja kunkin toteutusmal-
lin kohdalla.

huoltoluukut
400 x 400

Kuva 11. Esimerkki miten havainnollistaa vesijohtojen nousureittid porraskaytavassa [25, s. 10]

Kuinka paljon luonnossuunnittelua voidaan tehdad hankesuunnittelun yhteydessa, riip-

puu pitkalti laadintaan varatusta budjetista ja mitd hankesuunnittelun tarjouspyynndssa

on esitetty.
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Teknistd hankesuunnittelua voidaan tehda, kun olemassa olevat rakennuspiirustukset
on siirretty sahkoiseen muotoon. Aloituskatselmuksen yhteydessa tehdyt havainnot

paivitetdan piirustuksiin. [22, s. 5.]

4.3.4 Asumishaitta

Kunkin toteutustavan yhteydessa selvitetaan alustavasti rakennustoiden kokonaiskes-
toaika ja asuntoihin kohdistuva asumishaitan suuruus. Asuminen tyokohteessa seka
valiaikaisjarjestelyt ja suojaukset arvioidaan samassa yhteydessa, mutta tarkennukset

niiden osalta saadaan vasta toteutussuunnitteluvaiheessa.

Osakkaat arvostavat yha kasvavissa maarin putkiremonttien nopeampaa lapimenoai-
kaa ja mahdollisimman lyhyttéd evakkoaikaa omasta asunnosta. Vastaajista 79 % arvioi
huoneistokohtaisen lapimenoajan merkityksen kasvavan ldhivuosina, selvidd Isanndin-

tiliiton Linjasaneeraus 2017-tutkimuksesta. [7]

4.3.5 Energiasdadosten huomiointi

Suunnitteluvaiheessa tulee huomioida EU:n rakennuksille asettamat energiatehok-
kuusdirektiivit. Tasta johtuen energiamaaraykset on otettava huomioon myos raken-

nusluvan varaisissa korjaustoissa.

Direktiivi edellyttéd mm. kutakin jasenvaltiota laatimaan pitkédn aikavalin peruskor-
jausstrategian, jolla olemassa oleva rakennuskanta korjataan energiatehokkaaksi ja
vahahiiliseksi vuoteen 2050 mennessa, helpottamalla rakennusten muuttamista lahes

nollaenergiarakennuksiksi kustannustehokkaasti. [13]

Taloyhtididen osakkaista 64 % olisi valmis investoimaan hankkeisiin, jotka tahtaavat
energian saastoon, selviaa tutkimuksesta, jonka Realia Isdnndinti toteutti lokakuussa
2017. Tarkeana pidettiin hankkeilla saavutettavaa rahallista saastda ja sita, ettd ener-

giatehokkuutta voidaan parantaa muiden rakennushankkeiden yhteydessa. [23]

Energiatehokkuutta parantavia toimenpiteitd linjasaneerauksen yhteydessa voidaan

suorittaa esim. tasapainottamalla lammonjakoverkosto tai uusimalla lammonsiirtimia ja
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niiden saatolaitteita. Suurempia toimenpiteitd ovat esim. poistoilmanvaihtoon lisattava

[ampoépumpputoiminen IAmmontalteenottojarjestelma. [4, s. 6; 2, s. 110.]

4.3.6 Urakkamuodot

Linjasaneeraushankkeelle voidaan hankesuunnitelman yhteyteen selvitetttdad perusto-
teutusmuodot. Asunto-osakeyhtidille on tarjolla erilaisia toteutusmuotojen vaihtoehtoja

ja menetelmia. Erilaisia urakkamuotoja ovat

. kokonaisurakka

o suunnittele ja rakenna- urakka eli sr-urakka (tunnetaan myos nimella kvr-
urakka eli kokonaisrakentamisurakka)

. projektinjohtourakka
o yhteisvastuu-urakka

° allianssiurakka.

Yleisin hankintamalli linjasaneerauksissa on kokonaisurakka, missa urakan toteutuk-
sesta vastaava toimija valitaan hintakilpailun perusteella. Taloyhtid teettaa tassa mal-

lissa suunnitelmat toteutukseen.

Yhteisvastuu- tai allianssiurakka taas sopivat esim. laajoihin peruskorjauskohteisiin,
joissa sisaltda tai laajuutta ei tarkasti tiedetd hanketta aloitettaessa. Molemmissa ura-
koitsija ja suunnittelijat valitaan samanaikaisesti neuvottelullisella kilpailumenettelylla,

painottaen osapuolten laadullisia piirteita. [3, s. 5.]

4.3.7 Kustannusarvio

Hankesuunnitteluvaiheeseen kuuluu my6s alustavan kustannusarvion laadinta linjasa-
neeraushankkeelle. Kustannuserat jaetaan linjasaneerauksen eri toteutukseen liittyvien

tyotehtavien kesken, esimerkiksi

. suunnittelu
. rakennuttaminen
° valvonta

. rakentaminen.
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Kustannusarviot esitetdan ehdotetuille toteutusvaihtoehdoille.

4.3.8 Rahoitus

Projektinjohtajan ja hankesuunnittelijan yhdessa isannéinnin kanssa tulee huolehtia,
etta hallitus ja yhtiokokous paattavat, milla tavalla hanke aiotaan rahoittaa, ja etta ra-

hoitukselle laaditaan my&s rahoitussuunnitelma.

Hankesuunnitelman rahoitusta kasittelevassa osuudessa olisi hyva esittaa mm., miten
hankkeen eri vaiheet rahoitetaan, miten ndma vaikuttavat yhtidvastikkeeseen ja miten
mahdollisten rahoitustuottojen jako tapahtuu (esim. taloyhtion omistaman asunnon

myynti). [5, s. 81.]

Korjaushankkeeseen on mahdollista saada avustuksia ikaantyneiden ja vammaisten
henkildiden asuntojen korjaamiseen, likuntaesteiden poistamiseen seka jalkiasentei-
sen hissin rakentamiseen. Avustuksia myontda ARA (Asumisen rahoittamis- ja kehit-
tamiskeskus). Tama on hyva huomioida hankesuunnittelussa, mikali taloyhtiélla on

tarvetta em. toimenpiteisiin. [2, s. 72.]

Selkea tapa esittda arvio kustannusten jakautumisesta osakkaille on asuinpinta-ala

perusteinen kustannus (€/ m?).

4.3.9 Aikataulu

Hankesuunnitelmassa esitetdan tuleville hankkeille tavoiteaikataulu, joka pohjaa kor-
jaushankkeelle maaritettyyn laajuuteen. Huolellisesti laadittu hankesuunnitelma itses-

saan auttaa nopeuttamaan tulevia vaiheita.

4.4 Hankesuunnitelman esittaminen taloyhtidlle

Ennen kuin lahdetaan hyvaksyttamaan hankesuunnitelma, on hyvaksi tavaksi muodos-
tunut kutsua asunto-osakeyhtid koolle tiedotustilaisuuteen. Tilaisuudessa esitetdan

osakkaille
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. mita ratkaisuja haetaan ja miten
. mitka vaihtoehdot ovat mahdollisia ja millaisia ne ovat

° mita eri vaihtoehdot maksavat.

Talld muodostetaan taloyhtion hallitukselle kasitys osakkaiden nakemyksista ja mita

vaihtoehtoa tullaan ehdottamaan tulevassa yhtiokokouksessa. [3, s. 6.]

4.5 Paatos toteutuksesta

Valmis hankesuunnitelma hyvaksytaan yhtiokokouksessa, ja se tarjoaa taloyhtion halli-
tuksen paatettavaksi, miten aiotaan edeta kohti tulevaa linjasaneerausta. Ennen toteu-
tussuunnittelun aloittamista tarvitaan asunto-osakeyhtidissa hyvaksytty investointipaa-

tds suunnitteluvaiheen kdynnistamiselle. [3, s. 6.]

4.6 Yleisimmat ongelmakohdat

Ohjauskeskusteluiden yhteydessa haastattelin ja kysyin Vesalaiselta ja Nyyssolalta
yleisimpid ongelmia liittyen hankesuunnitteluun. Ongelmakohtia hankesuunnittelussa

tai siihen liittyen voi olla esitettavien esimerkkien kaltaisesti.

Toteutuksen vaihtoehdot on raportoitu liilan ylimalkaisesti, ja toteutuksen laajuus on
vaikea maarittaa raportin pohjalta. Hankesuunnitelmavaiheessa ty6 on pyritty saamaan
valmiiksi mahdollisimman nopeasti, ja tdman lopputuloksena ei ole paneuduttu vaihto-
ehtojen soveltuvuuteen kohteessa tai taloyhtio ei ole yksinkertaisesti tiennyt, mita tule-
valta hankkeelta halutaan ja vaaditaan. Nain ollen tultaessa toteutussuunnitteluvaihee-
seen joudutaan tekemaan osittain hankesuunnittelua uusiksi, jotta pystytaan valitse-

maan kohteeseen suoritettavalle korjaustyolle kayttdkelpoinen toteutustapa.

Asiakkaan tahto ja budjetti eivat kohtaa toisiaan. Halutaan enemman kuin ollaan val-
miina maksamaan. Hankesuunnitelman tarjouspyynnéssd on esitetty tavanomaisen
hankesuunnitelman sisaltd, mikd tarjoaa taloyhtidlle toteutusvaihtoehdot linjasanee-
raukseen ja naille kustannusarviot. Kuitenkin hankesuunnitteluvaiheessa taloyhtion
puolelta tulee vaateita esim. selvitykselle saunatilojen rakentamisesta pihalla sijaitse-

vaan rakennukseen tai ullakkotilan muuttamisesta asunnoiksi. My6s aiheeseen liittyen
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voi taloyhtid haluta toteuttaa paljon erilaisia parannuksia kiinteistossa, vaikka korjaus-

hankkeelle varatut resurssit eivat mitenkaan naihin riittaisi.

Hankesuunnittelu aloitetaan liian mydhaisessa vaiheessa ja se joudutaan toteuttamaan
lian kiireelliselld aikataululla. Kiinteistdssa on tullut |I8hiaikoina useita vesivahinkoja,
mika on pakottanut taloyhtidn reagoimaan, vaikka ollaan jo auttamattomasti mydhassa.
Pahimassa tapauksessa hankesuunnitteluvaihe sivuutetaan taysin tai sitten se tilataan
laadittavaksi, kuitenkaan antamatta tahan riittavasti ajallisia resursseja. Lopputulokse-
na voi olla esimerkiksi ensimmaisen kohdan mukainen, liian ylimalkaisesti raportoitu

hankesuunnitelma.

Oletuksia tehdaan liikaa, eika jatkotutkmuksia teeteta riittavasti. Hankesuunnitelmavai-
heessa saatetaan todeta painovoimaisen ilmanvaihdon hormien olevan kunnossa,
vaikka naille ei olisi tehty hormikartoitusta. Toteutussuunnitteluvaiheessa tai pahimmil-
laan vasta itse korjaustydn aikana selviaa, ettd useissa hormeissa on sortumia, mika
lisda huomattavasti tehtavaa tyota, viivastyttaa aikatauluja ja kasvattaa kustannuksia

merkittavasti.

Valitaan kevyempi toteutustapa ja huomataan rakentamisen vaiheessa, ettd korjauksia
joudutaan suorittaamaan kuitenkin enemman. Esimerkiksi hankesuunnitelmassa esite-
taan viemareiden korjaustavaksi sukittamista ja taman perusteella tehdaan toteutus-
suunnittelmat. Korjaustydn aikana joudutaan kuitenkin toteamaan, ettd viemareita ei
voida sukittaa, vaan viemareita joudutaan uusimaan seka rakenteita avaamaan, jolloin

arvioidut kustannukset kasvavat seka korjaustyon aikataulu venyy.

Korjaustyon kustannuksia tai rahoitusta ei ole kayty tarpeeksi lapi tai riittavalla tarkkuu-
della hankesuunnitelmassa. Toteutussuunnitelmien valmistuttua selviad urakkatarjous-
vaiheessa, ettd kustannukset tulevat olemaan arvioituja suurempia, jolloin taloyhtid
joutuu karsimaan toteutuksesta pois tehtavia toita, mika taas laskee asiakastyytyvai-

syytta ja aiheuttaa ylimaaraista sekaannusta itse toteutukseen.

Toimimalla johdonmukaisesti, hyvassa yhteishengessa taloyhtién kanssa ja pyrkimalla
valttdmaan naitad epakohtia pystytaan tuottamaan toteutuskelpoinen hankesuunnitelma.
[26]
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5 Yhteenveto

Suomessa alati kasvava korjausvelka asuinrakennuksissa tulee jatkossa tarjoamaan
haasteita koko rakennusalalle. Suurin osa kaupunkien asuinkerrostaloista on rakennet-
tu 1960- ja 1970-luvun aikana, taustalla vaikutti suuri tarve saada asutettua suuret
muuttoliikkeet maaseusulta kaupunkeihin. Vuosien 1960 ja 1980 valissa on rakennettu
merkittava osa rakennuskannastamme ja esimerkiksi pelkdstdan vuonna 1974 valmis-
tui yli 46 000 asuntoa. ROTI 2019 (rakennetun omaisuuden tila) -raportista selviaa, etta
asuinrakennusten korjauksiin olisi sijoitettava vuosien 2016-2025 aikana keskimaarin
9,4 miljardia euroa. Tata kuitenkaan ei ole onnistuttu toteuttamaan, samaan aikaan kun
korjausrakentamisen osuus koko rakennusalasta on kasvanut ja tulee kasvamaan

my0s jatkossa. [27; 28.]

Taman myoéta on kehitettava ja mietittdva toimintatapoja nopeuttamaan hankkeiden
lapimenoaikaa, kuitenkin laadusta tinkimatta. Yksi tekijoistd on hankesuunnittelun te-

keminen huolella ja tata kautta toteutuksen mahdollisimman hyva valmistelu.

Insin®oritydtd 18hdettiin toteuttamaan uudenmallisen hankesuunnitelman kehittamisek-
si. Tarkoitus oli my®s alun perin tehda tehda konkreettinen hankesuunnitelma todelli-
seen kohteeseen ja paasta esittamaan se taloyhtiolle. Aikataulujen sovittaminen alku-
peraistd toteutusta vastaavaan tydhon yhdessd oikean projektin kanssa osoittautui
kuitenkin haastavaksi, ja tasta johtuen paadyttiin tutkimaan menetelmia kattavamman
hankesuunnitelman tekemiseksi seka laatimaan uudenmallinen raporttipohja palvele-
maan yrityksemme tulevia projekteja hankesuunnittelun parissa. Tyon tuloksena synty-
neilla liitteilld pystytaan osaltaan karsimaan normaalisti tehtavaa pohjatyota ja nain
ajankaytt6d voidaan jatkossa suunnata palvelemaan hankesuunnittelua sekad siihen

tuotettavaa sisaltoa.
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1 VYleista

[Taloyhtién LVIS-jdrjestelmdt ovat n. vuotta vanhoja. Tdstd johtuen riskit vesi- ja viemdrijdrjestelmien,
ldmpdjohtojen sekd mérkdtilojen puutteellisista vesieristyksistd koituviin vahinkoihin ja nédistd aiheutuviin
korjauksiin kasvavat tulevina vuosina.

Tdmdn hankesuunnitelman tavoitteena on
e Koota kiinteistdn perustiedot ja tarvittaessa tarkentaa niitd

o selvittdd LVIST (Ildmmitys, vesi ja viemdri, ilmanvaihto, sGhké ja tele)-jdrjestelmien sekd
rakennejdrjestelmien nykytilanne sekd korjaustarpeet

e esittdd toteutusvaihtoehdot kustannuksineen sekd aikatauluineen

Tavoitteina ovat, ettd uusittavien jdrjestelmien kestoikd saneerauksen jéilkeen on 40-50 vuotta ja mérkdtilojen
taso korotetaan nykymddrdysten edellyttdmdlle tasolle.]

2 Linjasaneeraushankkeen eteneminen

Tavanomainen taloyhtion linjasaneeraushanke etenee alla esitettavan kuvan mukaisin vaihein.

Esi- Hanke- Toteutus- <
" . P Toteutus Takuuaika
selvitykset telu
Kustannusarvio Tavoitteet ja aikataulu / Projektin-
Urakkakilpailuttaminen johto ja
Urakkalaskenta
Rakennuslupa valvonta

Lijasaneeraushankkeen eri vaiheet
Esiselvitykset

Prosessin ensimmaisia vaiheita ovat esiselvitykset, joilla kartoitetaan kiinteiston nykytilaa. Esiselvityksia ja
hanketta valmistavia vaiheita ovat mm. kuntoarviot ja -tutkimukset.

Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu vaiheen tarkoitus on antaa vaihtoehdot. toteutusvaiheeseen. Hankesuunnitelmassa
madritellaan korjaustapa, korjauksen laajuus ja laatutaso. Taméan pohjalta ldhdetdan tekemaan
toteutussuunnittelua.

Building on Innovation
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Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnitteluvaiheessa tehdaan hankesuunnitelman linjausten pohjalta suunnitelmat:
- Arkkitehtisuunnitelmat

- Rakennesuunnitelmat

- Vesi- ja viemarisuunnitelmat

- Sadhkésuunnitelmat

- [Muut hankkeen laajuuden mukaiset suunnitelmat, kuten lammitys-, ilmanvaihto-,
rakennusautomaatiosuunnitelmat]

Toteutussuunnitelmien perusteella kilpailutetaan korjaushanke ja sen toteuttajat.
Urakkavaihe

Kun urakka on kilpailutettu ja urakkasopimukset ovat solmittu, aloitetaan urakkavaihe. Urakkavaiheeseen
valittu urakoitsija toteuttaa suunnitelmien ja urakkasopimuksen mukaisesti korjaustyot, joiden suoritusta ja
taloyhtion etua valvoo siihen valittu valvoja.

Takuuaika

Takuuaikana urakoitsija vastaa urakkasopimuksen ja yleisten sopimusehtojen (YSE1998) mukaisesti takuuajan
aikana ilmenneiden virheiden korjaamisesta.

3 Taloyhtion asiantuntijat linjasaneeraushankkeessa

Taloyhtion edustuksen (hallitus ja isdnndinti) tulee sitoa hankkeen sisallon mukaisesti tdhan soveltuvat
asiantuntijat. Alla esitetyssa kuvassa on listattu taloyhtion kannalta oleelliset asiantuntijat.

Paasuunnittelu

Arkkitehtisuunnittelu

LVI-, sahko- ja rakennusautomaatiosuunnittelu
Rakennesuunnittelu

Energia-asiantuntemus

000200

Projektinjohto ja valvonta

Asiantuntijat linjasaneeraushankkeessa

Building on Innovation
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4 Lihtotiedot
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[Tdma hankesuunnitelma perustuu olemassa oleviin LVI-, sahko- ja rakennuspiirustuksiin. Hankesuunnitelmaa
varten tutkittiin vanhoja suunnitelmia, suoritettiin kohdekaynteja seka isannditsijan ja hallituksen kanssa

kaytyihin neuvotteluihin seka suunnittelukokouksiin.

Hankesuunnitelman laadintaa varten on katselmoitu taloyhtion kaikki huoneistot seka yhteiset tila.]

4.1 Kiinteiston perustiedot

Kohde:

Osoite:
Kiinteistotyyppi:
Rakentamisvuosi:
Y-tunnus:
Kiinteistétunnus:
Ratu
Rakennuksia:
Porrashuoneita:
Kerroksia:
Tilavuus:
Huoneistoala:
Huoneistoja:
Autotallit:

Muut tilat:
IImanvaihtojarjestelma:

Lammitysjarjestelma:

kpl

kpl

3

Ruilding on Innovation
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4.2 Kiinteiston liittymat

[Kiinteisto on liitetty palveluntarjoajan vesi- ja viemariverkostoon. Vesimittari sijaitsee lammd&njakohuoneessal
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TAHAN LISATAAN KUVA ASEMAKUVASTA

[Kiinteist6 on liitetty palveluntarjoajan kaukoldmpdverkkoon.]

[Kiinteist6 on liitetty palveluntarjoajan pienjénniteverkkoon.]

4.3 Kuntoarviot ja selvitykset

Kiinteistd6n on suoritettu seuraavat kuntoarviot / selvitykset:
- Esim. Tonttiviemdrin kuntotutkimus 2006

- Esim. Hormikartoitus 2014

4.4 Korjaushistoria

Kiinteistdssa on suoritettu seuraavat korjaustoimenpiteet
- Esim. Ldmmitysjdrjestelman perussaaté 2008

- Esim. Asunto A8 vesivahinkokorjaus 2011
4.5 Rakennusluvat

Rakennnusvalvontavirastosta l6ytyi kirjaukset seuraavista rakennusluvista (lupatunnuts ja toimenpideteksti):

- Esim. 22-3021-04-B. Osakasmuutos, kylpyhuoneen laajennus

Ruilding on Innovation
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5 Osakaskysely

Hankesuunnitelman yhteydessa on suoritettu osakaskysely, johon saatiin vastaukset 29 asunnosta 40:std. Tassa
on esitetty osakaskyselyn tulokset:

Putkiremontti on mielesténi tarpeellinen taloyhtiossamme?

Mielestani taloyhtiossdamme pitdisi tehda perinteinen putkiremontti
(markatilat, putket ja sahkot uusitaan)

Mielesténi taloyhtiomme viemérit tulisi sukittaa / pinnoittaa

Kaikkien huoneistojen markatilat tulee uusia putkiremontin yhteydessa

Huoneistojen markatilat tulee uusia vain niiden huoneistojen osalta, jotka
ovat teknisen kadytoikansa lopussa.

Haluamme laajentaa nykyista kylpyhuonetta tai tehda siihen rakenteellisia
muutoksia, mikali se on teknisesti mahdollista

Aiomme tehda keittioremontin putkiremontin yhteydessa

Haluamme tehda pohjamuutoksia huoneistoomme, mikali se on teknisesti
mahdollista

Kaikkien huoneistojen markatiloihin tulee asentaa séahkoinen lattialdammitys

Kaikkien huoneistojen markatiloihin tulee asentaa vesikiertoinen
lattialammitys

Sahkoiset lattialammitykset asennetaan osakasmuutoksena vain niita
haluaville

Vesijohtojen asennustapana voidaan kayttda kylpyhuoneissa pinta-
asennusta

Vesijohdot tulee asentaa rakenteiden sisdan nakymattdmiin

Sahkaoverkko tulee uusia putkiremontin yhteydessa

Huoneistossani on riittavasti pistorasioita

Sahkoverkon uusimisen yhteydessa tulee varautua tulevaisuuden
tietoliikenne- tms. tarpeille

Huoneistomme lampdolosuhteet ovat hyvat ja patterit [ampidvat kaikkien
tilojen osalta

Huoneistomme ilmanvaihto toimii hyvin

Taloyhtion kylmékellari on mielestani tarpeeton

Taloyhtion saunatilat tulee uusia putkiremontin yhteydessa

Taloyhtion pesutilat tulee uusia putkiremontin yhteydessa

Ruilding on Innovation
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6 Nykyiset LVI-jarjestelmat
[Alaotsikoiden ja niiden kappaleiden yhteyteen liitetddn valokuvia, joita on otettu kohteesta.]
6.1 Vesi- ja viemadrijdrjestelmat

[Kiinteistén vesi- ja viemdrijdrjestelmdt ovat pddosin vuodelta.]

6.1.1 Vesi - ja viemarijohdot

[Kerrotaan vesi- ja viemdrijohtojen tekninen nykytila.]

6.1.2 Putkieristeet

[Kdydddn Idpi putkieristeiden materiaalit ja kunto.]

6.1.3 Vesijohtojen sulku- ja sddtoventtiilit

[Kerrotaan venttiilien tekninen nykytila.]

6.1.4 Vesi- ja viemdrikalusteet

[Kdydddn ldpi kiinteistdn vesi- ja viemdrikalusteet sekd poikkeavuudet.]

6.2 Lammitysjarjestelmat
[Kiinteistén lammitysjédrjestelmdt ovat pddosin vuodelta. ]

6.2.1 Limmon tuotto ja jakelu

[Esim. Rakennus on liitetty palveluntarjoajan kaukoldmpdverkostoon vuonna 1974. Limménjakokeskus
varusteineen (sddtélaitteet, pumput, paisunta-astia, jne.) on uusittu vuonna 2009. Limmédnjakokeskuksella on
kokonaisuudessaan teknistd kéyttoikdd jéljelld noin 20 vuotta.]

6.2.2 Limpojohdot ja niiden varusteet

[Kaydaan lapi lampojohtojen ja niiden varusteiden kuten linjasaatoventtiilien tilanne.]

6.2.3 Lampojohtojen putkieristeet

[Kaydddn lapi putkieristeiden materiaalit ja kunto.]

6.3 llmanvaihtojarjestelma

[Kéydddin Idpi millainen ilmanvaihtojérjestelmd on kohteessa, sen kanavistojen, toimi- ja pddtelaitteiden
kuntoa.]

Ruilding on Innovation
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7 Rakenteiden nykytilanne
7.1 Yleista
[Kdydddn ldpi yleisesti tilojen rakennetekninen nykytila.]

7.2 Marka- ja wc-tilat

Liite 1
10 (13)

Granlund

[Kaydddn lapi tilojen tekninen nykytila, korjaushistoriaa sekd esitetddn valokuvia kohteesta. Taulukko million

tehty mahdollisia remontteja.]

Marka-/suihkutila WC Keittio Huomioitavaa
Al Alkuperdinen - Alkuperdinen Suihkukaappi
A2 1996 2003 2003 -
A3 Alkuperainen 2009 2009 Sauna
A4 Alkuperdinen 2005 Alkuperdinen Kylpyamme
A5 2002 2010 2010 =
A6 2017 - 2005 Suihkukaappi
A7 Alkuperdinen Alkuperdinen Alkuperdinen -
A8 1990-luku Alkuperdinen 1990-luku -

ESIMERKKITAULUKKO MARKATILOJEN JA KEITTION NYKYTILASTA/ KORJAUSHISTORIASTA

7.3 Keittiot

[Kdydddin ldpi keittididen tekninen nykytilanne. Esitelldén samalla laajuudella kuin mdrkdtilat.]

7.4 Yleiset tilat

[Kdydddn Idpi taloyhtién yleisid tiloja, kuten esim. saunatilat, kerhotila. Esitellddn tekninen nykytila liitteend

valokuvia kohteesta.]

Ruilding on Innovation
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8 Nykyiset sahko- ja telejarjestelmat

[Yleisesti sdhko- ja telejdrjestelmistd ja teknisestd nykytilasta. ]

8.1 Sdhkoénjakelu

Rakennus on liitetty palveluntarjoajan verkkoon pienjinniteliittymdlld.
Sdhkénjakelujérjestelmd tekninen nykytila.

Pddkeskukseen liittyvdt asiat.

Nousu- tai mittauskeskuksiin liittyvdt asiat.

Huoneistokohtaiset séihkékeskukset ja niiden taso.

Yleisten tilojen séhkéjakojdrjestelmdt ja niihin liittyvdt huomiot.

8.2 Maadoitus

[Kerrotaan millainen maadoitusjérjestelméd on nykyhetkelld.]
8.3 Valaistus

[Kerrotaan valaistuksen tekninen nykytila]

8.4 Ulkovalaistus

[Kerrotaan ulkovalaistuksen tekninen nykytila.]

8.5 Tele- ja tietoliikennejarjestelmat

[Kaydddn ldpi jérjestelmien tekninen nykytilanne.]

8.6 Palovaroitinjarjestelma

[Milld tavalla palovaroitinjdrjestelmd on toteutettu kohteessa.]

9 Linjasaneerauksen toteutusvaihtoehdot
9.1 Yleista

Toteutusvaihtoehtoina linjasaneeraukselle ovat, perinteinen putkisaneeraus, putkistojen sisdpuolinen
saneeraus, elementtiratkaisut tai niin sanotut hybridimenetelmat, joissa voidaan yhdistda edelld mainittuja
toteutusvaihtoehtoja.

Linjasaneerauksen toteutusvaihtoehtoja arvioidessa tulee huomioida seuraavat ndkokulmat:
e Markatilojen vesieristyksen ja pintojen kunto
o Markatilojen ja huoneiston toiminnallisuuden parantaminen
e Vesi- ja viemarikalusteiden uusiminen

e Sdhkojarjestelman nykyaikaistaminen turvallisemmaksi markétilojen kohdalta (vikavirtasuojaus)

Ruilding on Innovation
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e Yleisen turvallisuuden, viihtyvyyden ja kiinteiston tason parantaminen sekd muut osakkaiden tahtotilan
mukaiset parannukset ja lisatyot.

Hankesuunnitelman mukana olevassa liitteessa on esitetty mita eri menetelmat sisaltavat seka niiden etuja ja
haittoja.

10 Hankesuunnitelma
10.1 Yleista

[Yleiskatsaus ehdotettaviin toteutusvaihtoehtoihin linjasaneeraukselle, sekéd perustelut miksi ndihin pdddyttiin.]
10.2 Linjasaneeraushankkeen yleiskuvaus

10.3 Vesi- ja viemarijarjestelmat

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.3.1 Vesijohdot rakennuksessa

10.3.2 Vesijohdot rakennuksen ulkopuolella

10.3.3 Viemadrijohdot rakennuksessa

10.3.4 Viemdrijohdot rakennuksen ulkopuolella

10.3.5 Vesi- ja viemdrikalusteet

10.4 Lammitysjarjestelmat

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.5 limanvaihtojarjestelmat

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.6 Sahko- ja telejarjestelmat

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.7 Rakennustekniset tyot

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.8 Maanrakennustyot

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]
10.9 Purkutyot

[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]

10.10 Muut hankkeeseen liittyvat tyot

Ruilding on Innovation
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[Alakohdissa kuvataan toimenpiteet otsikon mukaiselle tekniikalle.]

10.10.1 Osakkaiden lisatyot

11 Hankkeen aikataulu

Liite 1
13 (13)

Granlund

[Esitetddn alustava hankeaikataulu eri vaiheille, kuten esim. toteutussuunnittelu, kilpailutus, urakka.]

12 Toteutuksen aikainen asuminen

[Ehdotettujen vaihtoehtojen mukainen asumisjdrjestely sekd selvitys huomioitavista asioista. ]

13 Hankkeen kustannukset

Hankkeen kokonaiskustannukset sis. 24% ovat esitetty alla olevassa taulukossa. Kustannukset ovat esitetty

vuoden 2019 hintatasossa.

Nelidpohjaisen (€/m?) kustannuksien pohjana on kaytetty isannditsijatodistuksen mukaista kiinteistén

huoneistoalaa.

Tyovaihe / tehtdva

Kustannukset €

Rakennustekniset tyo

LVI-tydt

Sahkétyst

Suunnittelukustannukset

Rakennuttaminen ja valvonta

Lisd- ja muutotydvaraus n.10%

Yhteensd

Kustannukset (€/m?)

14 Rahoitus

[Kaydddn lapi rahoitusratkaisuja, kuten esim. lisdrakentaminen ja tdstd saatava rahallinen hyéty.]

15 Lupa-asiat

[Mitd lupa-asioita tulee hankkeeseen ryhtyvén

16 Liitteet

Liite — Linjasaneerauksen toteutusvaihtoehdot

Ruilding on Innovation

hoitaa.]
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- Vesijohdot ja viemirit uusitaan A e e
sl palkcileen
B) Hybridi + kylpyhuoneet + Vahemmin rakenteiden avaamista - Vakuutusyhtididen kanta sukituksiin vaihtelee
- Vesijohdot uusitaan nykyisille X S X X X (x) kuin perinteisells tavalla - Tilamuutokset viemarikalusteille ei mahdollisia
paikoilleen, viemarit sukitetaan + Perinteists edullisempi joissain - Mérkatilojen toimivuus ei parane

! tapauksissa - Vaatii myds paljon purkutdita

-Vaatii myos paljon purkutsits

D) Kevyt menetelma + Kohtuulliset kustannukset - Esteettisyys karsii
- Vesijohdot tuodaan koteloituna X S (x} + Tydsté koituvat hairitt pienempia - Tilamuutokset eivit mahdollisia
kuivan tilan puolella, viemarit + Vuotojen tarkkailu helpottuu osin -Vakuutusyhtididen kanta sukituksiin vaihtelee

- Uudet kotelot vievittilaa

sukitetaan

&

X = toteutetaan

Building on Innovation (x)= op.1:|o
1.4.2019 S = sukitetaan . .00
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Vaihtoehto A) Perinteinen 1/2

Lammitysjarjestelmat Toimenpide Huom.

Lampojohtojen venttiiltit Lammitysjarjestelman korjaustydt ovat lisaoptio, jotka tarkisteaan hankekohtaisesti.
Lamménjakokeskus
Lampé&johtajen eristeet
Lampdjohdot

Lammanluovutus
Lammitysjariestelman tasapainotus
Lammin talteenottojarjestelma
Vesi- ja viemdrijdrjestelmat

Tonttivesijohto Uusitaan
Vesijohdotrakennuksessa Uusitaan
Yeden mittaus Asennetaan
Tonttiviemari jatevesi %
Tonttiviemari sadevesi if
Jatevesiviemarit rakennuksessa Uusitaan
Tuuletusviemarit Uusitaan
Sadevesiviemaritrakennuksessa Uusitaan, pystyt sukitetaan autotallien katosta yldspéin
Kattokaivot ‘
Vesikalusteet Uusitaan
Sadevesiviemarit pihalla *
Sadevesikaivot x
Pumppaamot *
Erottimet *
Vesijohtojen venttiilit Uusitaan
Vesijohtojen eristeet Uusitaan
limanvaihtojarjestelmat

Hormit / kanavat x
Venttiilit x
Korvausilma %
Puhaltimet *

* Tarkistetaan hankekohtaisesti, mahdollinen uusia/parantaa tédssd vaihtoehdossa

Building on Innovation

30.4.2019 Granlund
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Vaihtoehto

A) Perinteinen 2/2
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Sdhki- ja telejarjestelmat

Ulkoalueiden valaistus

Liittyma Uusitaan
Pazkeskus Uusitaan
Kiinteisttkeskus Uusitaan
Mittauskeskus/-keskukset Uusitaan
Maadoitus Uusitaan
Mousujohdot Uusitaan
Ryhmakeskukset Uusitaan
Yleistentilojen sdhkdistys Uusitaan
Yleistentilojen valaistus Uusitaan
Ulkoalueiden sghkbistys x

=

Huoneistojen sahkbistys

Uusitaan markatilojen sahkoistysseka lieden ja APK:n syotot

Lattialdmmitykset x

Antennijériestelma Uusitaan Huoneistokohtaisten pisteiden m&ara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Yleiskaapelointijariestelma Uusitaan Huoneistokohtaisten pisteiden maara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Palovaroitinjarjestelma *

Ovipuhelinjarjestelma ot

AutomaztiojErjestelma *

Rakenteet

Huoneistojen markatilat Uusitaan

Huoneistojenwc:t

Lattia vesieristetdan ja uusitaan

Muilta osin ei sisélly perusurakkaan, osakkaat voivattehds omia remontteja

Hucneistosaunat

Lattia vesieristetdan ja uusitaan

Muilta osin ei sisélly perusurakkaan, osakkaat voivattehds omia remontteja

Taloyhtién saunaosasto

®

Talopesula

Verkkokomerot

Taloyhtion yleisettilat

Salaojat

o] W] oW

Muut jarjestelmat

Sprinkleri

Building on Innovation

metropolia.fi
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Vaihtoehto B) Hybridi 1/2
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Lammitysjarjestelmat

Toimenpide

Huom.

Lampojohtojen venttiiltit

Lammitysjarjestelman korjaustydt ovat lisaoptio, jotka tarkisteaan hankekohtaisesti.

Lamménjakokeskus

Lampé&johtajen eristeet

Lampdjohdot

Lammanluovutus

Lammitysjariestelman tasapainotus

Lammin talteenottojarjestelma

Vesi- ja viemdrijdrjestelmat

Tonttivesijohto

*

Vesijohdotrakennuksessa Uusitaan
Veden mittaus Asennetaan
Tonttiviemari jatevesi %
Tonttiviemari sadevesi if
Jatevesiviemarit rakennuksessa Sukitetaan
Tuuletusviemarit Sukitetaan
Sadevesiviemaritrakennuksessa Sukitetaan
Kattokaivot 2
Vesikalusteet Uusitaan
Sadevesiviemarit pihalla *
Sadevesikaivot %
Pumppaamot *
Erottimet x
Vesijohtojen venttiilit Uusitaan
Vesijohtojen eristeet Uusitaan

limanvaihtojarjestelmat

Hormit / kanavat

llmanvaihtojgriestelman korjaustyit ovat lisdoptio, jotka tarkistetaan hankekohtaisesti.

Venttiilit

Korvausilma

Puhaltimet

Building on Innovation

* Tarkistetaan hankekohtaisesti, mahdollinen uusia/parantaa tédssd vaihtoehdossa

30.4.2019
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Vaihtoehto

B) Hybridi 2/2
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Ulkoalueiden valaistus

Sdhki- ja telejarjestelmat Toimenpide Huom.
Liittyma Uusitaan
Pazkeskus Uusitaan
Kiinteisttkeskus Uusitaan
Mittauskeskus/-keskukset Uusitaan
Maadoitus Uusitaan
Mousujohdot Uusitaan
Ryhmakeskukset Uusitaan
Yleistentilojen sdhkdistys Uusitaan
Yleistentilojen valaistus Uusitaan
Ulkoalueiden sghkbistys x

=

Huoneistojen sahkbistys

Uusitaan markatilojen sahkoistysseka lieden ja APK:n syotot

Lattialdmmitykset x

Antennijériestelma Uusitaan Huoneistokohtaisten pisteiden m&ara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Yleiskaapelointijariestelma Uusitaan Huoneistokohtaisten pisteiden maara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Palovaroitinjarjestelma *

Ovipuhelinjarjestelma ot

AutomaztiojErjestelma *

Rakenteet

Huoneistojen markatilat Uusitaan

Huoneistojenwc:t

Lattia vesieristetdan ja uusitaan

Muilta osin ei sisélly perusurakkaan, osakkaat voivattehds omia remontteja

Hucneistosaunat

Lattia vesieristetdan ja uusitaan

Muilta osin ei sisélly perusurakkaan, osakkaat voivattehds omia remontteja

Taloyhtién saunaosasto

®

Talopesula

Verkkokomerot

Taloyhtion yleisettilat

Salaojat

o] W] oW

Muut jarjestelmat

Sprinkleri

Building on Innovation
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Vaihtoehto C) Elementtiratkaisut 1/2

Lammitysjarjestelmat Toimenpide Huom.

Lampojohtojen venttiiltit Lammitysjarjestelman korjaustytt ovat lisaoptio, jotka tarkisteaan hankekohtaisesti
Lamménjakokeskus
Lampé&johtajen eristeet
Lampdjohdot

Lammanluovutus
Lammitysjariestelman tasapainotus
Lammin talteenottojarjestelma
Vesi- ja viemdrijdrjestelmat

Tonttivesijohto =
Vesijohdotrakennuksessa Uusitaan Elementti kylpyhuoneessa
Veden mittaus Asennetaan
Tonttiviemari jatevesi %
Tonttiviemari sadevesi if
Jatevesiviemarit rakennuksessa Uusitaan Vaaka-asennukset alakattoihin
Tuuletusviemarit Uusitaan
Sadevesiviemarit rakennuksessa x
Kattokaivot %
Vesikalusteet Uusitaan
Sadevesiviemarit pihalla x
Sadevesikaivot =
Pumppaamot x
Erottimet x
Vesijohtojen venttiilit Uusitaan
Vesijohtojen eristeet Uusitaan
limanvaihtojarjestelmat
Hormit [ kanavat =
Venttiilit i
Korvausilma e

*

Puhaltimet

* Tarkistetaan hankekohtaisesti, mahdollinen uusia/parantaa tédssd vaihtoehdossa

Building on Innovation

30.4.2019 Granlund
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Vaihtoehto C) Elementtiratkaisut 2/2

Sdhkid- ja telejdrjestelmat

Liittyma Uusitaan

Pagkeskus Uusitaan

Kiinteistokeskus Uusitaan

Mittauskeskus/-keskukset Uusitaan

Maadoitus Uusitaan

MNousujohdot Uusitaan

Ryhmakeskukset Uusitaan

Yleisten tilojen s&hkoistys *

Yleisten tilojen valaistus *

Ulkoalueiden sahkbistys *

Ulkoalueiden valaistus ®

Huoneistojen sahkdistys Uusitaan markatilojen sahkbistys seka lieden ja APK:n sydtot

Lattialammitykset *

Antennijérjestelma * Huoneistokohtaisten pisteiden ma&ara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Yleiskaapelointijariestelma * Huoneistokohtaisten pisteiden maara tarkentuu toteutussuunnitteluvaiheessa
Palovaroitinjgriestelma x

Ovipuhelinjarjestel ma *

Automaatiojariestelma x

Rakenteet

Huoneistojen markatilat Uusitaan

Huoneistojen wc:t Lattia vesieristetddn ja uusitaan Muilta osin ei sisdlly perusurakkaan, osakkaat voivat tehda omia remontieja
Huoneistosaunat Lattia vesieristetddn ja uusitaan Muilta osin ei sisally perusurakkaan, osakkast voivat tehda omia remontieja
Taloyhtidn saunaosasto %

Talopesula *

Verkkokomerot *

Taloyhtidn yleiset tilat *

Salaojat x

Muut jarjestelmat

Sprinkleri | |
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Lammitysjarjestelmat

Toimenpide

Huom.

Lampojohtojen venttiiltit

Lammitysjarjestelman korjaustytt ovat lisaoptio, jotka tarkistetaan hankekohtaisesti

Lamménjakokeskus

Lampé&johtajen eristeet

Lampdjohdot

Lammanluovutus

Lammitysjariestelman tasapainotus

Lammin talteenottojarjestelma

Vesi- ja viemdrijdrjestelmat

Tonttivesijohto

*

Vesijohdotrakennuksessa Uusitaan
Veden mittaus Asennetaan
Tonttiviemari jatevesi %
Tonttiviemari sadevesi if
Jatevesiviemarit rakennuksessa Sukitetaan
Tuuletusviemarit Sukitetaan
Sadevesiviemaritrakennuksessa Sukitetaan
Kattokaivot 2
Vesikalusteet Uusitaan
Sadevesiviemarit pihalla *
Sadevesikaivot %
Pumppaamot *
Erottimet x
Vesijohtojen venttiilit Uusitaan
Vesijohtojen eristeet Uusitaan

limanvaihtojarjestelmat

Hormit / kanavat

llmanvaihtojgriestelman korjaustyit ovat lisdoptio, jotka tarkistetaan hankekohtaisesti.

Venttiilit

Korvausilma

Puhaltimet

Building on Innovation

* Tarkistetaan hankekohtaisesti, mahdollinen uusia/parantaa tédssd vaihtoehdossa
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Vaihtoehto D) Kevyt ratkaisu 2/2

Sdhki- ja telejarjestelmat Toimenpide Huom.
Liittyma Sahkajarjestelmien korjaustyit ovat lisdoptiona téssavaihtoehdossa.
Pagkeskus

Kiinteistokeskus
Mittauskeskus/-keskukset
Maadoitus

Mousujohdot
Ryhmakeskukset

Yleisten tilojen sahkoistys
Yleisten tilojen valaistus
Ulkoalueiden sahkdistys

Ulkoalueiden valaistus

Huoneistojen sahkaistys
Lattialammitykset
Antennijérjestelma
Yleiskaapelointijarjestelma
Palovaroitinjarjestelma

Ovipuhelinjariestelma

Automaatiojarjestelma

Rakenteet

Huoneistojen markatilat Uusitaan vain pakolliset markatilat.
Huoneistojen wct Uusitaanvain pakollisetWC:t.
Huoneistosaunat

Taloyhtién saunaosasto

Talopesula

Verkkokomerot
Taloyhtidn yleiset tilat
Salaojat

Muut jarjestelmat
Sprinkleri | |

* Tarkistetaan hankekohtaisesti, mahdollinen uusia/parantaa tédssd vaihtoehdossa
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