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InsinGoritydn aihe sai alkunsa kesatython tulleista insinddriharjoittelijoiden hankesuunnitel-
man sisallon tiedonpuutteesta. Insinddritydssa selvitettiin hankesuunnitelman merkitysta lin-
jasaneerauksessa. Insindorityon tarkoituksena oli myds selvittda tilaajan nakdkulmasta, mi-
ten hankesuunnitelmaa voisi kehittaa entista paremmaksi. Insin6oritydssa liitteessa esiteltiin
ote Talokeskus Oy:n hankesuunnitelman nykytilanne osiosta. Insind0ritydssa selvitettiin
myds linjasaneeraushankesuunnitelman sisaltd, ennen hankesuunnitelmakatselmusta suo-
ritettavat toimenpiteet ja toimenpiteet kohteessa hankesuunnittelukatselmuksessa.

Insindoritydssa haastateltiin Kiinteistoliitto Uusimaan LVI-teknista asiantuntijaa. Lisaksi insi-
nodritydssa tehtiin verkkokysely usealle taloyhtion isannditsijalle ja yhdelle hallituksen pu-
heenjohtajalle.

Haastattelun ja osakaskyselyiden perusteella voidaan todeta, etta pienet taloyhtiot haluaisi-
vat suppeamman ja edullisemman hankesuunnitelman kuin isot taloyhtiét.

Molemmissa hankesuunnitelmamalleissa sisalléssa tulisi kasitella samat asiat, mutta pienen
taloyhtion hankesuunnitelma olisi tiivistetympi versio.

Hankesuunnitelman merkitys on todella suuri toteutussuunnittelua kilpailutettaessa.

Avainsanat linjasaneeraus, hankesuunnitelma
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Abstract

Author Pekka Tikkanen

Title Line renovation project plan

Number of Pages 41 pages + 1 appendix

Date 4 October 2019

Degree Bachelor of Engineering

Degree Programme Building Services Engineering

Professional Major HVAC design

Instructors Hanna Sulamaéki, Senior Lecturer
Jari Heikkild, Project Manager

The aim of the final year project was to increase the knowledge of new engineering trainees
about line renovation project plans. The goal was to establish the importance of a project
plan for a line renovation site. Furthermore, the final year project aimed at finding how the
project plan could be improved from the customer's point of view.

To collect information, an HVAC expert from Kiinteistoéliitto Uusimaa was interviewed, and
an online survey about project design was conducted with the board and real estate man-
agers of some housing associations. The thesis also was looking into the content of a line
renovation project plan and listed he measures to be taken at the site prior to a line renova-
tion.

The thesis established that small housing associations would prefer a smaller line renovation
project plan than larger housing associations. However, both types of line renovation project
plans should have the same contents. The plans for smaller housing associations could be
a summary and thus cheaper.

Keywords renovation, project plan
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Kasitteet,

Maankaytto- ja rakennuslaki 120 a § 17.1.2014/41

Paasuunnittelija

Rakentamisen suunnittelussa on oltava suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vas-
taava paasuunnittelija. Paasuunnittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava, etta
rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden siten, etta ra-
kentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten sekd hyvan rakennustavan vaatimuk-
set tayttyvat.

Paasuunnittelijan on huolehdittava myds siitd, ettd rakennushankkeeseen ryhtyva saa
tiedon huolehtimisvelvollisuutensa kannalta merkityksellisistéa suunnittelua koskevista
seikoista.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia s&annoksia paasuunnittelijan
tehtavista [1].

Maankaytto- ja rakennuslaki 120 ¢ § 17.1.2014/41

Erityissuunnittelija

Tarvittavan erityissuunnitelman laatii erityissuunnittelija. Erityissuunnittelijan on huoleh-
dittava, ettd hanelld on kaytdssaan suunnittelussa tarvittavat lahtétiedot, ja etta erityis-
suunnitelma tayttaa rakentamista koskevien saédnndsten ja maaraysten seka hyvan ra-
kennustavan vaatimukset. Liséksi hdnen on tehtava erityissuunnitelmaan rakennus-
tydnaikaiset muutokset seka laadittava 117 i 8:n mukainen rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje oman erityisalansa osalta.

Jos erityissuunnitelman on laatinut useampi kuin yksi erityissuunnittelija, rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan on nimettava heista yksi taman erityisalan kokonaisuudesta vas-
taavaksi erityissuunnittelijaksi. Vastaavan erityissuunnittelijan on huolehdittava, etta
erillistehtavina laaditut suunnitelman osat muodostavat keskenaan toimivan [2].

Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku. Huoltokirja. 2010. RT18-11004. Rakennustieto

Oy

Huoltokirja tarkoittaa maankaytto- ja rakennusasetuksen 895/1999 66 8:ssa& mainittua
rakennuksen kayttoé- ja huolto-ohjetta. Huoltokirja on kiinteistdnpitoa tukeva kiinteisto-
kohtainen asiakirjakokonaisuus. Se sisaltda suunnittelussa ja uudis- ja

korjausrakentamisessa péaatetyt kiinteiston elinkaaritalouden perusteet. Kaytto- ja
huolto-ohje on valine kiinteiston elinkaaren hallintaan, ja se tukee ympaéristétaseiden
laatimista. Sen avulla voidaan saavuttaa yllapidon tavoitteet kiinteiston taloudellisen

kayttdian ajan. Siihen kootaan kiinteiston hoidon huollon ja kunnossapidon lahtétiedot,
tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka asukkaille ja tilojen kayttajille annettavat ohjeet [3].

metropolia.fi

ﬂ?’ Metropolia


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=maan%20rakennus%20laki#a17.1.2014-41
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=maan%20rakennus%20laki#a17.1.2014-41

Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku. Kuntoarvio. 2010. RT18-11004. Rakennustieto
Oy

Kuntoarvio tarkoittaa rakennuksen tai rakennelman kunnon ja korjaustarpeiden selvit-
tamista. Kuntoarviossa kaytetddn enimmakseen aistienvaraisia ja kokemusperaisia
menetelmia. Arvioinnin perusteella laadittavaa kuntoarviota voidaan usein kayttaa kun-
nossapitosuunnitelman ja korjausohjelman lahtotietoina [4].

Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku. Kuntotutkimus. 2010. RT18-11004. Rakennus-
tieto Oy

Kuntotutkimus tarkoittaa rakennuksen, rakennelman tai kiinteistoén kuuluvien laitejar-
jestelmien yksityiskohtaista tutkintaa korjaustarpeiden tdsmentéamiseksi. Kuntotutki-
muksessa voidaan kayttaa ainetta rikkovia menetelmia [5].

metropolia.fi ﬁfMetropolia



1 Johdanto

Insin6orityd sai alkunsa Suomen Talokeskus Oy:lle tulleiden LVI-insinddriharjoittelijoiden
tiedonpuutteesta hankesuunnitelman osalta. Ammattikorkeakoulussa opinnot keskittyvat
suurimmalta osin uudisrakentamisen ratkaisuihin, vaikka korjausrakentaminen on valilla

maassamme laajempaa kuin uudisrakentaminen.

Insindoritydn tarkoituksena on tutustuttaa korjausrakentamissektorille hakeutuvat val-

mistuneet insindorit hankesuunnitelmaan ja sen merkitykseen linjasaneerauksissa.

Insindoritydssa tarkastellaan linjasaneerauksen hankesuunnitelman siséltda seké haas-
tatellaan taloyhtion hallituksen jasenia, jolloin saadaan naktkulma tilaajan ja hankesuun-

nitelman tekijan kannalta.

Ennen hankesuunnitelmaa on taloyhtidssa tai muussa remontoivassa kiinteistdssa tehty
kuntotutkimuksia esim. vieméareiden ja vesijohtojen osalta ja ndin selvitetty korjaustarve.

Nailla kuntotutkimuksilla on yleensa suuri vaikutus linjasaneerauksen laajuuteen.

Hankesuunnitelma on linjasaneerausremontin ensimmainen suunnitelma joka maarittaa
Kiinteistdn lampd-, vesi- ja viemarilaitteiden, ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmien nykyta-
son, urakan laatutason, urakan laajuuden, riskit, urakkaan kuuluvien osien elinkaaren,
urakan mahdollisen aloitusajankohdan, urakan keston arvioinnin seka urakan kokonais-

kustannusarvion.

InsinGorityon tavoitteena on antaa valmistuneelle insinGorille selke& kuva linjasanee-
rauksen hankesuunnitelmasta sisaltéineen seka siihen liittyvista kohteessa suoritetta-

vasta tydosuudesta ja lisatutkimuksista.

InsinGoritydn aineistona kaytetddn Suomen Talokeskus Oy:n laatimia hankesuunnitel-
mia, taloyhtion hallituksen puheenjohtajalle ja is&nnditsijdille tehtya verkkokyselya seka

Kiinteistoliitto Uusimaan LVI-teknisen asiantuntijan haastattelua.
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2 Korjaushankkeen kulku

Ennen hankesuunnitelmaa on taloyhtiossa tehty erilaisia kuntoarvioita, kuntokartoituk-
sia ja kuntotutkimuksia. Naita ovat esimerkiksi putkistonkuntotutkimus ja putkistonkun-
tokartoitus seka pitkan aikavalin suunnitelma PTS.

Taloyhtion hallitus paattaa esittaa yhtidlle linjasaneerauksen hankesuunnitelman laati-
mista, tehtyjen kartoituksien ja tutkimusten perusteella. Kun yhtiokokous on paattanyt
hankesuunnitelman tarpeellisuudesta, antaa se hallitukselle valtuudet kilpailuttaa insi-
nooritoimistot tekemé&an linjasaneerauksen hankesuunnitelma. Hankesuunnittelusopi-
mus tehdaén konsulttitoimeksiannon tilaus/tilausvahvistus/sopimuskaavakkeelle RT

80345. Kuvasta 1 ilmenee linjasaneeraushankkeen kulku.

Hanke- Suunnittelu ja Urakoitsijan valinta - Vastaanotto ja
2 e 2 = Korjausurakka
suunnittelu kilpailutus ja urakan valmistelu takuu

Kuva 1. Linjasaneeraushankkeen eteneminen [6].

Hallitukselta toimeksiannon saaneen insindoritoimiston konsultit tutustuvat ennen kiin-
teistokiertoa taloyhtion isanndoitsijalta, vesilaitokselta ja rakennusvalvontaviraston arkis-

tosta saataviin kohteen vanhoihin suunnitelmiin ja asiakirjoihin.

Asiakirjoja ja suunnitelmia ovat esim.

. isannoitsijan todistus

° yhtidjarjestys

° korjaushistoria

. viimeisimman talotekniikkaremontin-, tai alkuperaiset LVI-suunnitelmat
. ajantasapiirustukset

o hormikartoitus

. litoskohtalausunto

metropolia.fi ﬂfMetropolia
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3 Hankesuunnittelu kohteessa

3.1 Tiedote

Konsultti tekee tiedotteen, jossa mainitaan paivamaara, milloin hankesuunnitelmakatsel-
mus tullaan tekemaan, mista ja mihin aikaan suunnilleen katselmus aloitetaan. Mainitaan
myos, ketka katselmukseen osallistuvat ja mité tullaan tekemaan. On hyva mainita, etta
hankesuunnitelmakatselmuksessa otetaan kohteessa valokuvia suunnittelun tueksi ylei-
sissa tiloissa ja huoneistoissa LVIS-teknisista laitteista ja markatiloista seka keittidista.
Isannditsijan toimeksiantona huoltoyhtio jakaa tiedotteen osakkaille ja asukkaille. Tie-

dote jaetaan noin kaksi viikkoa ennen hankesuunnitelmakatselmusta.

3.2 Vanhat suunnitelmat

Ennen varsinaista hankesuunnittelukatselmusta tutustutaan kohteen mahdollisiin vesi-
ja viemari-, sdhko- seka arkkitehtipohjapiirustuksiin. Katselmuksessa kaydaan lapi kaikki
erityyppiset asunnot tai noin 15 % asunnoista seké kaikki kellari- ja ullakkotilat ja ulko-

alueet.

3.3 Hankesuunnitelmakatselmus

Hankesuunnitelmakatselmus aloitetaan yleensé huoneistoista, koska tiedotteen saatu-
aan osa osakkaista tai asukkaista haluaa olla paikalla, kun katselmus huoneistossa teh-
daan. Huoneistoissa, joissa osakas tai asukas on paikalla, voi konsultti tiedustella hanen
havaitsemiaan mahdollisia LVIS-jarjestelman vikoja tai puutteita. Esim. onko asunnossa
kylma tai kuuma? Onko ilmanvaihto riittava? Onko ollut viemaritukoksia? Onko veden-

laatu hyva?

Konsultti ottaa hankesuunnittelun tueksi valokuvia LVIS-teknisisté laitteista seka valoku-
vaa markatilat ja keittiot. Samalla otetaan mittoja méarkatilojen ovien dimensioista ja si-
jainneista, huomioidaan palkit, alakatot ja korotetut markétilat, alaslasketutkatot, seka
hormien sijainnit, hormin materiaali, korvausilmaventtiilien laatu ja méara. Poikkeamat

nyKkyisiin piirustuksiin merkitaan nakyviin.
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Ohessa on kuvakooste (kuvat 2 — 9) eraasta hankesuunnittelukatselmuksesta [6].

Kuvassa 2 viemarin pystylinja on poikkeuksellisesti pienen komeron oven takana. Tasta

syysta on hankesuunnittelukatselmuksessa kaikki kellarin ja ullakon ovet ja luukut avat-

tava.

; B,

Kuva 2. Viemarin pystylinja on kellarissa komeron oven takana.

Kuvassa 3 on kellarin kayttévesijohtoja, joiden eristeisséd on asbestia. Rakentamismaa-
raykset vaativat poistamaan asbestieristeet linjasaneerauksen yhteydessa.

Kuva 3. Vesijohtojen eristeet siséltaa asbestia.

metropolia.fi ﬂTMetropolia
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Kuvassa 4 on esitetty saunaosaston lammityspatteri, joka on asennettu seindpaneelien
sisdan. Tama joudutaan ottamaan huomioon toteutussuunnittelussa, kun suunnitellaan

patteriventtiileiden uusimista.

Kuva 4. Saunaosastolla radiaattori on seindpaneelien sisalla.

Kuvassa 5 on esitetty pohjaviemarin tarkastusluukku. Tarkastusluukun sijainti lattiaan

nahden osoittaa, ettéa pohjaviemari kulkee lahelld lattiapintaa, joten viemareita uusiessa

on otettava huomioon mahdolliset viemarin "kaato”-ongelmat.

wd

Kuva 5. Kellarin lattiassa tarkastusluukun alla on pohjaviemarin puhdistusluukku. Pohja-
viemarin korko on lahella lattiaa.

metropolia.fi ﬂTMetropolia
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Kuvassa 6 on esitetty kellarin uusitut kaatoaltaat, mutta sekoittajat ovat alkuperéiset.

Tama on huomioitava urakkarajoissa toteutussuunnittelun yhteydessa.

Kuva 6. Kellarissa on kaatoaltaat uusittu. Vesijohto ja sekoittaja ovat alkuperaiset.

Kuvassa 7 on esitetty vaestosuojan padotusventtiili, jonka kaivo on tdynnéd pohjavetta.
Pohjaveden poistoon taytyy tehda korjaussuunnitelma toteutussuunnittelun yhteydessa.

Kuva 7. Kellarissa padotusventtiilikaivoon on noussut pohjavesi.

metropolia.fi ﬂTMetropolia
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Kuvassa 8 on esitetty kellarin kaytavan poikkisuunnassa kulkevat kayttovesi- ja lampo-

johdot. Nama taytyy ottaa huomioon séhko- ja LVI-suunnittelussa toteutussuunnittelu-

vaiheessa.

Kuva 8. Kellarin kéytéavan poikki kulkevat vesi- ja [ammitysputket.

Kuvassa 9 on esitetty vuotava alkuperéinen valurautainen pystyviemari. Viemarin vuo-
don maaraa on tarkkailtava péaivittdin ennen linjasaneerausta ja ryhdyttava tarpeen mu-

kaisiin toimiin vuodon lisdantyessa.

Kuva 9. Vuotava pystyviemari kellarissa.
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Valokuvat ovat erittéin tarkedssé osassa hankesuunnitelman teossa. Jos jokin asia on
jaanyt kirjoittamatta muistiin tai siinen ei ole kiinnitetty huomiota hankesuunnittelukatsel-
muksessa, voi jalkeenpdin asia selvitd valokuvia tutkimalla. Valokuvat ovat myds tar-
kempia kuin ihmisen silm& havaitsee, joten valokuvia suurentamalla niistd voi saada

merkittavaa lisatietoa.

Hankesuunnitelmaa varten huomioidaan seuraavat seikat:

¢ vaihtoehtoiset vesijohtojen reitit

sahkojohtojen ja viemareiden pystynousureitit

e valipohjien rakenne

e alapohjalaatan tyyppi

e nykyisen pohja- ja tonttiviemarireitin kayttd

e pohjaviemarin sukituksesta saatava hyotty

e sekavesiviemarin muuttaminen jatevesiviemariksi ja hulevesiviemariksi
¢ ilmanvaihtojarjestelméan muutos painovoimaisesta koneelliseen
o sahkojarjestelman uusimiseen tarvittavat tilat

e yleisten tilojen muutosten tilan tarpeet

e mahdollisten kaasuputkien sijainnit

¢ mahdollisen vanhan avoimen paisuntasailion ja -putkiston purku

e kaukokylmaan mahdollinen liittyminen.

Huomioidaan myds energian saastdmahdollisuudet uusiutuvien energialdhteiden kay-
tossé: poistoilmalampdpumppu, maalampd, aurinkopaneelit, aurinkokeraimet ja

tulo/poisto-iv:n lammontalteenotto.

Pohja- ja tonttivieméari on syyta suunnitella uusittavaksi nykyista reittia hyvaksi kayttaen,
koska vanhalta reitiltd poikkeaminen voi aiheuttaa sen, ettd uusi viemarin reitti tormaa
kallioon, jota jouduttaisiin louhimaan. Tdma vanhan pohja- ja tonttiviemarireitin hyvaksi

kayttaminen on syytad mainita hankesuunnitelmassa.

On selvitettéava alapohjan laatan rakennetyyppi. Onko maanvarainen laatta vai kantava

laatta? Tama vaikuttaa pohjalaatan avaamiseen.

On selvitettava valipohjan rakennetyyppi. Onko kyseessd massiivilaatta, ontelolaatta,

alalaattapalkisto vai kaksoislaattapalkisto?

metropolia.fi WM etropolia
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3.4 Yleisimpia Suomessa kaytettyja valipohjarakenteita

Valipohjan rakenne vaikuttaa esimerkiksi uusittavien vieméareiden sijoituksiin. Kuvat

10-13 esittavat yleisimpid Suomessa kaytettyja valipohjarakenteita.

Terashierretty
terasbetonilaatta

Muottilaudoitus Linoleummatto

Rappaus
Valipohjaontelo
taytettiin

aaneneristyksen Muottilaudoituksen

1[.’)Eirillmarvanseksx tiivistyspaperi
aytteen: tervahuopa,
kutterinlastua bitumihuopa tai

(seassa joskus
sahanpurua) tai
turvepehkua, jonka

jokin rakennuspaperi

paalle on asetettu Adneneriste:
painotaytteeksi huokoinen
koksikuonaa, rakennuslevy tai
masuunikuonaa 7/8" x 4" lauta
hiekkaa tai

ruukinporoa

Palavaa taytetta
suojaava
painotaytekerros
= 30 mm

Kuva 10. Alalaattapalkisto erilliselld terasbetonisella yl&-

laatalla [7].
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Betoninen kelluva lattiarakenne:

1) lattiapaéllyste vapaasti valittavissa
2) terdsbetonilaatta 80 mm

3) vaimennuskerros 30 mm, suojattu
yldpinnaltaan esim. suodatinkankaalla
4) kantava rakenne

Kuva 12. Massiiviterasbetonilaatta [8].

40

Pintamateriaalit
Terasbetonilaatta 50 mm
Muottilaudoitus

Aaneneriste: lauta 7/8" x 4"
Palkisto 300 mm

Painotéyte hiekka 40 mm
Aéneneriste turvepehku 120 mm
Terasbetonilaatta 40 mm
Pintamateriaalit

Kuva 11. Alalaattapalkisto erillisella terésbetonisella yla-

laatalla [7].
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Kuva 13. Ontelolaatat [9].
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3.5 Tilan kayttétarkoituksen muutokset ja tilamuutokset kuvissa 14 ja 15.

]

VARASTON
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Kuva 14. Alkuperainen arkkitehtipohja o]. Kuva 15. Linjasaneerauksen aikainen sahkopiirustus [6].

Kuvassa 14 on esitetty alkuperéinen tilajarjestys. Kuvassa 15 alkuperédinen varastotila

on muutettu sahkopaakeskukseksi linjasaneeraussuunnitelmien yhteydessa [10].

SAURA J

o

PESUH. §

1
9
14}
4
»

—h——

PUKUH

C

PUKUH.

"y
-

Vanhsa saunsosasto.

\

0

I

Uusi sasunsosasto

Pukuhuonaet yhdistetty.

Lisatty WC ja sirvouskomero.

Kuva 16 Alkuperainen saunaosaston tila- Kuva 17. Linjasaneerauksen yhteydessa tehty tila-

jarjestys.

muutos.

Kuvassa 16 on esitetty alkuperdinen tilajarjestys ja kuvassa 17 alkuperaiset

pukuhuoneet ovat yhdistetty yhdeksi pukuhuoneeksi ja alkuperdiseen kaytavaan on

lisatty WC-tila ja siivoukomero linjasaneeraussuunnitelmien yhteydessa [10].

Hankesuunnitteluvaiheessa ei vield uusia piirustuksia tehd&d, mutta voidaan tehda paa-

toksia tilamuutoksista. Nama paatokset merkitddn hankesuunnitelmaan.

metropolia.fi
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4 Hankesuunnittelukokoukset

Hankesuunnitelmavaiheessa on osakkaalla suurin mahdollisuus vaikuttaa saneerauk-
sen lopputulokseen. Hallituksen jasenet tuovat hankesuunnittelukokouksessa esille
osakkaiden vaatimukset ja tarpeet. Kuvassa 18 esitetaan osakkaan vaikutusmahdolli-
suuksia linjasaneeraushankkeen eri vaiheissa [11].

Milloin voi osakas vaikuttaa eniten hankkeen lopputulokseen?
Hyvan hankesuunnittelun ainoa tarkoitus on palvella osakkeenomistajaal

hankesuunnittelu
toteutussuunnjtteju

5
2
o
-
§
T
X
x
s
5

toteutus

Kuva 18. Kiinteistoliitto Uusimaan koulutusmateriaalista ilmenee taloyhtién osakkaan vaikutus-
mahdollisuus.

Konsultit selvittavat taloyhtion hallitukselle osakkaiden vaatimuksien ja tarpeiden toteu-

tusmahdollisuudet ja lisdavat hankesuunnitelmaan toteutuskelpoiset ehdotukset.

Kokouksissa paatetdaan, montako korjaustapavaihtoehtoa linjasaneeraukselle esitetaan
hankesuunnitelmassa. Yleensa vaihtoehtoina ovat,
- vesijohtojen ja viemareiden uusiminen vanhoja pystyhormeja kayttaen ja sa-
malla markatilojen saneeraus,
- vesijohtojen ja viemarin uusiminen uusiin pystynousuihin ja samalla markéatilo-
jen saneeraus,

- vesijohtojen uusiminen uusiin pystynousuihin ja viemarin sukittaminen.

Hankesuunnittelukokouksessa paatetddn mahdollisesti, mit& vaihtoehtoa hallitus ja kon-

sultit perusteluineen suosittelevat yhtidlle toteutusvaihtoehdoksi.
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5 Hankesuunnitelman sisalto

Hankesuunnitelma maarittdd urakan laatutason, urakan laajuuden, riskit, urakkaan kuu-
luvien osien elinkaaren, urakan mahdollisen aloitusajankohdan, urakan keston arvioinnin
seka kokonaiskustannusarvion. Hankesuunnitelmassa esitetddn myds teknisten jarjes-
telmien ja osittain itse rakennuksen nykytaso ja kunto seka kaytettavissa olevat urakka-

muodot.

5.1 Nykytason selvitys

Kiinteistdssa tehdylla hankesuunnittelukatselmuksella tehtyjen huomioiden ja isannaitsi-
jalta saatujen dokumenttien perusteella selvitetdan jarjestelmien nykytaso, ika ja jaljella
oleva kayttdaika. Hankesuunnitelmaan lisataan hankesuunnittelukatselmuksessa otet-
tuja valokuvia (kuvat 19-25) nykyisista laitteista.

Kuvassa 19 esitetddn asunnon korvausilmaventtiili. Ovatko asuntojen korvausilmamaa-

rat riittavat? Tama on selvitettdva toteutussuunnitelmassa.

Kuva 19. Riittavatkd nykyiset korvausilmaventtiilit?

Kuvassa 20 esitetddn asunnon painovoimainen poistoilmahormi. Toteutussuunnittelu-
vaiheessa tai ennen sita on tehtava hormikartoitus, josta ilmenee hormien maara ja
kunto. Painovoimaisessa ilmanvaihtojarjestelmassa jokaiseen ilmastoitavaan tilaan tu-

lee olla omahormi vesikatolle asti.
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Kuva 20. Painovoimaisen ilmanvaihtojarjestelman ilmanvaihtohormi

Kuvassa 21 on esitetty pyykinpesukone sijoitettuna keittiodn (kuivatila). Taloyhtion otet-
tava kantaa toteutussuunnitteluvaiheessa pesukoneen sijoittamiseen kuivaan tilaan ja
mahdollisien vuotovahtien ja magneettiventtiileiden hankintoihin. Kuka maksaa lisalait-

teet linjasaneerauksessa: Taloyhtio vai osakas?

Kuva 21. Pyykinpesukone keittiossa.
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Kuvassa 22 on muurattu kylpyamme. Se aiheuttaa todellisen home- ja vesivahinkoriskin

ja on toteutussuunnitteluvaiheessa suunniteltava pois Kiinteistosta.

L£5H

Kuva 22. Muurattu kylpyamme, home- ja vesivahinkoriski.

Kuvassa 23 on esitetty vesimittareiden sijainti ja runkovesijohdon kunto kellarissa.

Kuva 23. Vesimittarin sijainti kellarissa.
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Kuvassa 24 on esitetty osakkaan aiemmin tekema remontti méarkatilassa. Usein nama
aiemmin tehdyt remontit joudutaan linjasaneerauksen yhteydessa purkamaan, koska
viemari kantavan lattialaatan sisalla on usein jatetty uusimatta. Kuvan osoittamassa ta-

pauksessakin vesijohdot tulevat vedeneristyksen lapi, mika ei ole maaraysten mukainen

asennustapa.

Kuva 24. Osakkaan teettama omaremontti markatilassa.

Kuvassa 25 on esitetty asukkaan tai osakkaan piittaamattomuudesta aiheutunut haju-

haitta ja tuholaisongelma naapuriasuntoihin.
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N v - v » p -
R 70
. 7 f 3 7
k A “F 1 o

Kuva 25. Piittaamattomuudesta aiheutunut haju- ja tuholaishaitta taloyhtille.
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5.2 Lisatutkimukset

Mikali kaikki tarvittavat asiat eivat selvia hankesuunnittelukatselmuksessa eika saaduista
dokumenteista, tarvitaan lisatutkimuksia. Hankesuunnittelukokouksessa paatetaan, mité
lisatutkimuksia teetetaan.

Lisatutkimuksia voivat olla esimerkiksi

o viemarikuvaukset

. markatilojen kuntotutkimukset
. kosteusmittaukset

. hormikartoitukset

) asbestikartoitus.

5.3 Urakan laatutaso

Urakan laatutasossa maaritellaén jarjestelmien laatutaso. Nama paattkset tehdaén yh-

dessa taloyhtion hallituksen kanssa hankesuunnittelukokouksissa.

Yleensa esitetddn useita vaihtoehtoja vesijohtojen ja vieméareiden uusimiseksi tai hybri-
divaihtoehto, jossa vesijohdot uusitaan ja viemarit saneerataan sisapuolisesti. Perintei-
sessa mallissa uusitaan kaikki vesijohdot ja viemarit vanhoja reitteja kayttaen. Nykyaan
usein kuitenkin uusitaan vesijohdot uuteen paikkaan, koska ne taytyy nykyasetusten mu-
kaan olla helposti uusittavissa. Tallgin vieméarisaneeraukselle tulee hyvaksi vaihtoeh-
doksi viemarin sisdpuolinen saneeraus, useimmiten sukitus, jos se on viemarin kunnon
puolesta mahdollista. On péaatettava myads, pyritddnkd parantamaan nykyisté tasoa vai
peruskorjataanko vanhaa, esimerkkina ilmanvaihto. Pysytaanko ilmanvaihdossa paino-
voimaisessa jarjestelmassa vai suunnitellaanko koneellinen ilmanvaihtojarjestelma? Tai
esimerkki 2:n mukaan seuraavasti: Vanhat markatilojen kiertovesipatterit puretaan ja

suunnitellaan tilalle vesikiertoinen lattialammitys omalla lammonsiirtimella.

Mya0s erilaiset energiansaastovaihtoehdot kasitellaén taloyhtion hallituksen kanssa:

e maaldmmon hyddyntdminen

e poistoilmanlammontalteenotto
e muut lAmpdpumput

e aurinkoenergia.
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5.4 Urakan laajuus

Urakan laajuudessa maaritelladn urakkaan sisaltyvat rakennuksen osat esim. asun-
noissa kylpyhuoneen ja keittion rakennusty6t, LVI-saneeraukset, asunnoissa tehtava
sahkodremonttiosuus, yleisten tilojen remontoitavien tilojen rakennustyot, LVI- ja sahko-
tyot, rakennuksen ulkopuoliset kaivutyot, KVV-tonttiliittyméat, sahko- ja teleliittymé&, sade-
vesijarjestelma, pihavalaistus ja mahdollisesti my6s salaojajarjestelma.

5.5 Osakaskysely

Osakkaille annetaan hankesuunnitteluvaiheen alussa taytettavaksi osakaskysely, jolla
selvitetdan osakkaiden tyytyvaisyys nykyiseen asumisviihtyvyyteen. Kartoituksen koh-
teena ovat ilmanvaihto, lammitys, kayttovesi, viemardinti, sahko ja tarve teknisiin muu-
toksiin linjasaneerauksessa, eli halutaanko energiasdastdoa esimerkiksi lammitysmuo-
don vaihdoksella kaukolammosta maalampoon tai ilmanvaihdon poistoilman [ammaontal-
teenotolla? Halutaanko lisdé pistorasioita esim. keittioon? Osakaskyselylla kartoitetaan
myds osakkaiden halukkuus maérkatilalaajennuksiin ja keittioremontteihin tai vaikkapa
I6ylyhuoneen lisaamiselle méarkétilaan linjasaneerauksen yhteydessa. Linjasaneerauk-
sen kannalta tarkeimmat osakaskyselyn vastaukset kirjataan hankesuunnitelmaan. Hal-
litus voi esittaé osakaskyselyn perusteella esimerkiksi saunan lisddmisen joka huoneis-

toon sisaltyvaksi taloyhtion remonttiin tulevassa linjasaneerauksessa.
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Kuvassa 26 on ote Suomen Talokeskus Oy:n osakaskyselysta [6].

=y

10.

Oletko tyytyvdinen nykyisiin markatiloihin?
J Kylig

1 En

Oletko ajatellut muutoksia kylpyhuoneen
kalustejarjestykseen putkiremontin
yhteydessd?

O Kylld

1 Ei

J Enosaasanoa
Onko toivetta kylpyhuoneen laajennukselle
putkiremontin yhteydessd?

O Kylld

J Ei
J Enosaasanoa

Oletko tyytyvdinen nykyisiin WC-huoneisiin?
O Kylla
J En
Oletko ajatellut tilamuutoksia WC-
huoneisiin putkiremontin yhteydessa?
O Kylla
J Ei
J Enosaa sanoa
Onko toivetta WC-huoneen laajennukselle
putkiremontin yhteydessa?
O Kylla
J Ei
J Enosaasanoa
Oletko kiinnostunut saunan rakentamisesta
huoneistoon?
O Kylla
J Ei
J Enosaasanoa

Huoneiston keittio fkeittokomero:

11.

12

13.

14,

Onko huoneistossa ollut vesivahinkoja?
O Kylla, missa?

Ei
En 0saa sanca

. Onko huoneistossa esiintynyt toistuvasti

viemdritukoksia? (pesuallas, lattiakaivo tai
wc ei vedd)
O Kylld, miks ei ved3?

O Ei
J Enosaasanca
Haluaisitko, ettd putkiremontin yhteydessa
kylpyhuoneen pintamateriaalit
(vedeneristys, seind- ja lattialaatoitukset,
katot) vusittaisiin?

J Kylla

O Ei
J En osaa sanoa
Lisdtietoja, muita mainintoja ja toiveita
kylpyhuonetiloista

15. Onko keittion hana kunnossa?
O Kylls

1 Ei

16. Onko keittitssd liesituuletin kytketty

suoraan hormiin?
O kylla
O Ei

J Enosaasanoa

Kuva 26. Ote Suomen Talokeskus Oy:n osakaskyselysta.

metropolia.fi

ﬂ7 Metropolia



26

5.6 Riskit

Riskeissa maaritellaan skenaario, mitd voi tapahtua, jos/kun jotain jatetddn tekematta
saastamalla nyt kustannuksissa. Hankesuunnitelman materiaalit valitaan tietylle elinkaa-
relle, yleensé 40-50 vuotta kestaviksi. Hankesuunnitelmassa ei esitetéa yksityiskohtai-
sesti tuotteita, vaan maaritellaédn kaytettava materiaali, esim. vesijohdot kupariputkea,

viemarit desibelimuoviviemaria.

5.7 Urakan mahdollinen aloitusajankohta

Urakan mahdollisen aloitusajankohdan maaritys on my6s hankesuunnitelmassa esitet-
tava asia. Yleensa halutaan tietd, milloin aikaisintaan urakka voisi alkaa. Urakan lapi-
viennin kesto tulee arvioida hankesuunnitelmassa, koska talla on vaikutus kustannuksiin
esim. urakan valvonnan osalta. Urakan kokonaiskestoon vaikuttavat kohteen asuinra-
kennusten maard korkeus ja porrashuoneiden lukumaaréa. Rakennusten ulkopuolisen
tyon laajuus esim. aluevesijohdot ja viemarit, sdhkdasennusten maara, salaojitus yms.
Linjakohtainen urakka-aika 4-kerroksisessa asuinkerrostalossa kestaa yleensad 10-12
viikkoa. Tana aikana ei asunnon viemaria voi kayttaa, eikd huoneistoon tule vetta eika

sahkoa.

5.8 Urakan kokonaiskustannusarvio

Korjausrakentamishankkeiden kustannukset muodostuvat p&&dosin rakentamisvai-
heessa, mutta ne maaraytyvat lahes kokonaan tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvai-

heessa [11].

Hankesuunnittelu on tarkeé& vaihe, koska siind tehdéén kustannuksia sitovia paatoksia.

Asunto-osakeyhtion hallinnon onkin kiinteiston yllapitovaiheessa panostettava erityisesti
hankkeiden valmisteluun ja hankesuunnitteluun. Kasvava korjausrakentamisen maara
on asunto-osakeyhtidille suuri haaste, etenkin kun hallituksen jasenet tai osakkaat eivét
usein ole kiinteisto- tai rakennusalan ammattilaisia [11].

Konsultti esittda edella mainituista asioista arvioita urakan kokonaiskustannuksista ja
erittelee kustannukset eri kokonaisuuksiin, esimerkiksi eri aloittain LVI-tyot, rakennus-
tyot, sahkoétyot, valvonnan osuus, lisatdiden osuus jne. Jokaisella konsultti/insindoritoi-

mistolla on oma tapansa tehda hankesuunnitelman kustannusarvio.
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Urakan kustannuksiin vaikuttavat mm.

rakennusvuosi

o rakennuksien lukumaaréa

. portaiden lukumaara

o huoneistojen lukuméaara

o nousulinjojen lukumaara

. kerroksien lukuméara

. pesutupien lukumaara

o kuivaushuoneiden lukumaara

. talosaunojen lukumaara

o tonttiliittymien lukumaara

° huoneistosaunojen lukumaara

o erillisten wc-huoneiden lukuméaaréa

o erillisten kodinhoitohuoneiden lukumaara
o vesijohtojen ja viemarin saneerausmenetelma
. pohjaviemarin saneeraustapa

° yleisten tilojen tilamuutokset

° energiasaastotavoitteet

° sahkourakan laajuus

. rakennuksien ulkopuolisten tdiden laajuus

. tontin maaperan koostumus ja puhtaus.

5.9 Urakkamuodot

Linjasaneerausurakka voidaan toteuttaa monella eri urakkamuodolla. Suomessa linjasa-
neerauksissa kaytetaan yleisesti neljaa eri urakkamuotoa, joista yleisin on kokonaishin-

taurakka. Tyypillisia urakkamuotoja linjasaneerauksissa ovat

. kokonaishintaurakka
. ST-urakka
o projektinjohtourakka

. yhteistoimintaurakka.
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Kokonaishintaurakka

. ylivoimaisesti kaytetyin malli

. taloyhtit tekee vain yhden kokonaisurakkasopimuksen paaurakoitsijan eli
paatoteuttaja kanssa

o paaurakoitsija vastaa kaikista urakkaan siséltyvista toista ja hankinnoista
taloyhtidlle

. urakoitsija valitaan urakkahinnan ja referenssien perusteella.

ST-urakka

. "suunnittele ja toteuta” urakka
° urakoitsija vastaa seka suunnittelusta etta toteutuksesta

o urakoitsija valitaan sek& urakkahinnan ettd urakoitsijan esittdméan suunnit-
teluratkaisun perusteella

° alalajina viela ns. "ranskalainen urakka”, jossa ei kilpailla hinnalla, vaan
selvitetdan mika urakoitsija tarjoaa parhaan ratkaisun annetulla maksimi-
hinnalla.

Projektinjohtourakka

. urakoitsija eli paatoteuttaja vastaa téiden (ja suunnittelunkin) johtamisesta

° taloyhti® maksaa kaikki hankkeen kulut suoraan asetettuun tavoitehintaan
asti

. tavoitehinnan alituksesta jaanyt "voitto” tai kattohintaan asti meneva tavoi-
tehinnan ylitys yleensa puolitetaan urakoitsijan ja taloyhtion kesken, katto-
hinnan ylityksen maksaa yksin urakoitsija

° urakassa kaytetaan yleensa useita aliurakoitsijoita

. urakoitsijan valinnassa tarkeinta urakoitsijan laatukriteerit ja referenssit.

Yhteistoimintaurakka

. korjaushankkeen organisointitapa, jossa paapaino osapuolten yhteisella
vastuulla seka riskien ja hyotyjen jakaminen sovitulla tavalla

o pidemmalle viety malli on ns. "allianssimalli”’, jossa yksi yhteinen sopimus
kaikkien osapuolten kesken

. usein pohjana projektinjohtourakan sopimusmalli ja liséna kaikkien osa-
puolten keskindinen yhteistydsopimus

. yhteinen projektiorganisaatio[6.]
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5.10 Korjausvaihtoehdot

Taloyhtion hallituksen kanssa kaydyissa hankesuunnittelukokouksissa on hallitukselle
esitetty eri korjaustapavaihtoehtoja, joista yleensa valitaan kolme korjausvaihtoehtoa
hankesuunnitelmaan. Korjausvaihtoehdot esitetdan hankesuunnitelmassa yksityiskoh-
taisesti. Korjausvaihtoehdoissa esitellaan korjaustapa, josta selviavat mahdollisesti kay-
tettavat putkimateriaalit, pystynousujen sijainti ja markatilojen ja keittididen urakan laa-

juus, kuitenkaan puuttumatta pienimpiin yksityiskohtiin, esim. tuotemerkkeihin yms.

5.11 Aikataulu

Urakka-ajan konsultti arvioi urakan laajuuden mukaan. Tama arvio perustuu konsultin
nakemykseen ja kokemukseen. Arvioinnissa voidaan myds haastatella urakoitsijoita,

joilta saa usein hyvia arvioita urakka-ajan pituuteen.

5.12 Konsultin ja hallituksen ehdotus linjasaneerauksen korjaustavasta

Putkiremontti (eli linjasaneeraus) on monelle ihmiselle merkittavin ja kallein yksittdinen
korjausty6 osakehuoneistossa. Taman takia on tarke&a punnita, mika korjausmenetelma
tuo kiinteistolle suurimman rahallisen hy6édyn tulevaisuutta silmalla pitden. Tehtavana on
maaritella korjauksen siséltd, laajuus ja laatutaso, joka palvelee yhtiétd mahdollisimman

hyvin.

Taloyhtion vastuulla ovat edelleen kylpyhuoneiden vedeneristeet, jotka tulisi paivittaa
nykymaaraysten mukaisiksi, jolloin kylpyhuoneiden pinnat ja kalusteet uusittaisiin. LVIS-
jarjestelméat ovat tulleet teknisen kayttdikansa paatdkseen, eika ole taloudellisesti kan-
nattavaa sukittaa tai pinnoittaa viemareitd, mikali kylpyhuoneet saneerataan. Huono-
kuntoista viemaria ei valttAmattd voida sukittaa, jolloin riskit ja kustannukset voivat

nousta hallitsemattomasti.

Koska kyseessa on kiinteiston historian kallein korjaushanke, kannattaa harkita tarkoin,
mit& kaikkea urakkaan siséllytetaan. On hyva tehda ne korjaukset, jotka ovat erikseen

teetettyiné kallimpia kuin nyt linjasaneerauksen yhteydessa.
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Edella mainittujen perustelujen pohjalta on suositeltava saneerausvaihtoehto 1 (perintei-

nen putkiremontti), jonka sisaltd tarkennetaan suunnitteluvaiheen aikana [6].

5.13 Kustannusarvio

Kustannusarviossa esitetdan eriteltyna suunnittelun, rakennuttamisen ja urakoinnin,
seka lisatyon arvioidut kustannukset. Ohessa erddn kohteen kustannusarviot [6], jossa
vaihtoehdossa 1, (taulukko 1) vesijohdot ja viemarit suunniteltiin uusittaviksi vanhoja reit-
teja kayttaen.

Taulukko 1.  Vaihtoehto 1:n erittelyt. Vesijohdot ja viemarit uusitaan nykyisiin pystynousuihin

Toimenpide hinta-arvio
Suunnittelu 25000 €
Rakennusaikainen valvonta 15 000 €
Putki-, iv-, rakennus-, asb.-purku ja eristystyot 175 000 €
Sahkotyot 45 000 €
Lisatybvaraus 40 000 €
Yhteensa 300 000 €
Nelidhinta-arvio €/m? Huoneistoala 450 m2 666 €/m?

Muut ty6t ja hankinnat
Lampdj.eristys sis. em. hintoihin
Saneerattujen osien elinkaari:
Vesijohdot ja viemarit, s&dhkot 50 vuotta
Markatilat 20-25 vuotta

Vaihtoehdossa 2, (taulukko 2) vesijohdot ja viemarit uusitaan uusiin pystynousuihin

Taulukko 2. Vaihtoehto 2:n erittelyt. Vesijohdot ja viemérit uusitaan uusiin pystynousuihin

Toimenpide hinta-arvio
Suunnittelu 30 000 €
Rakennusaikainen valvonta 15 000 €
Putki-, iv-, rakennus-, asb.purku ja eristystyot 195 000 €
Sahkotyot 45 000 €
Lisatyovaraus 40 000 €
Yhteensa 325 000 €
Nelidohinta-arvio €/m2 Huoneistoala 450m?2 722 €/m?2

Muut ty6t ja hankinnat
Lampdj.eristys sis. em. hintoihin
Saneerattujen osien elinkaari:
Vesijohdot ja viemarit, sahkot 50 vuotta
Markatilat 20-25 vuotta
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Vaihtoehdossa 3, (taulukko 3) vesijohdot uusitaan uusiin pystynousuihin ja viemari sukite-

taan.
Taulukko 3.  Vaihtoehto 3:n erittelyt. Vesijohdot uusitaan uusiin pystynousuihin, viemarit sukite-
taan

Toimenpide hinta-arvio
Suunnittelu 30 000 €
Rakennusaikainen valvonta 15 000 €
Putki-,iv-, rakennus-, asb.purku ja eristystyot 210 000 €
Sahkotyot 45 000 €
Lisatydvaraus 40 000 €
Yhteensa 340 000 €
Neli6hinta-arvio €/m2 Huoneistoala 450m?2 755 €/m?2
Muut ty6ét ja hankinnat
Lampdj.eristys sis. em. hintoihin
Saneerattujen osien elinkaari:
Vesijohdot, sahkot 50 vuotta
Viemarit 40 vuotta
Markatilat 20-25 vuotta
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6 Haastattelu

Kiinteistoliitto Uusimaan LVI-teknisen asiantuntijan haastattelu

Kysymykset lihavoidulla tekstilla ja asiantuntijan vastaukset heti kysymysten jélkeen.

Onko taloyhtion hallituksilla kasitys siitd, mika on hankesuunnitelma?
Hallituksilla ei valttamatta ole kasitysta hankesuunnitelman tarkoituksesta tai sisallosta,
hankesuunnitelman oletetaan lyévan lukkoon kaikki, mita tullaan tekemaan ja se olisi

esisuunnittelua.

Onko isannoitsijoilta tai hallituksen puheenjohtajilta tullut kysymyksia hanke-
suunnitelmasta?

Hallituksen jasenilta ja puheenjohtajilta on tullut kyselyja siitéa, mistd hankesuunnitelma
kannattaa tilata.

Asiantuntijana olen vastannut kysymyksiin, ettd sellaiselta insinddritoimistolta, joka ky-
kenee tekemdan myds toteutussuunnittelun. Markkinoilla on hankesuunnitelman teki-
j6ita, joilla ohjataan toteutussuunnittelua johonkin tiettyyn toteutukseen ja néita toimijoita

tulisi valttaa.

Mika kasitys sinulla on hankesuunnitelman tarkeydesta linjasaneerauksessa?

Hankesuunnitelmia tehdaan niin erilaisia. Yksi ajatusmalli on se, ettd hankesuunnitelman
tekeminen tai teettdminen on taloyhtion hallitukselle hyvan kiinteistopidon yksi tydkalu,
jotta se hanke, se projekti, saadaan vietya eteenpadin, taytyy olla selvitetty, kaytetty am-
mattilaisia ja niin edespain, kun sen paatoksen tulee tekemaan koko taloyhtio yhtitko-

kouksessa.

On myads ollut yhtiokokouksia, jossa on kasitelty jo kolmatta hankesuunnitelmaa ja paa-

tetty teettdd neljas.
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ValttAmattd hankesuunnitelma ei toimi sellaisenaan, mutta yhtena sen alkuperaisené
ajatuksena on ollut, ettéd hankesuunnitelmassa kasiteltaisiin ne vaihtoehdot, joilla linja-

saneeraus voidaan toteuttaa.

Voi kuitenkin olla niin, ettd hankesuunnitelman tekijat ovat niin "kevein evain”, ettei heilla
ole ehdottaa koko skaalaa, vaan he ovat vain yhden vaihtoehdon esittgjia. Tama ei siten

palvele taloyhtiota.

Nykyisin tehddan myds kevennettyja hankesuunnitelma, itse teen hankekatselmuksia,
joka on kevennetty versio hankesuunnitelmaa. Tahan ideaan on lahdetty siitd syysta,
ettd hankesuunnitelmilla on rahastettu taloyhti6ita, eivatkd ndméa ole antaneet rahalle
vastinetta. Varsinkin pienissa taloyhtidissa esim. 10 asunnon rivitaloyhtidissa, jotta he
saa hankkeen eteenpain, taloyhtitlle pitaa olla joku kertomassa faktat, jotta ne pystyvét
paatoksen tekemaan.

Onko sinulle tullut tietoon, ettei hankesuunnittelua ole tehty, vaan on tehty suo-
raan toteutussuunnitelma?

Kylla, jos taloyhtid on yhtd mielta siitd, etté kaikki uusitaan eli méarkatilat, vesijohdot ja
viemarit, niin hankesuunnitelmaa tai hankeselvitysta ei tarvita, vaan voidaan teettaa suo-

raan toteutussuunnitelma.

Taloyhtiolla ei kuitenkaan aina ole tietoa siitd, missa vaiheessa mikékin rakenne tai tek-

niikan osa tulisi uusia.

Jos taloyhtid uusii markatilat 25 vuoden valein, vesijohdot ja viemarit 50 vuoden vélein,
ei ongelmia tule. Kuitenkin jos tasta rytmista poiketaan ja vedeneristeet osakkaille kus-
tantaa yhtio ja osakas tekee markatilaremontin omalla urakoitsijalla, voidaan taloyhtitlle
myyda hankesuunnitelma, jossa kasitelldan vain viemarin sukitusta, koska markatiloista
on esim. 30 % osakkaiden remontoimia. Taloyhtidlaki ei talléin toteudu, koska osakasta
ei voi vaatia korjaamaan vedeneristeita. Tallaisella hankesuunnitelmalla ei ole mitaan

Kaytoa.

Yhtion on ajateltava kaikkia osakkaita. Hankesuunnitelma pitaa hyvéksyttaa taloyhtiolla.

Pienissa yhtidissa tehdédan usein suoraan toteutussuunnitelma.

Onko mielestasi taloyhtiot tyytyvaisia hankesuunnitelmiin?

Joskus on tullut esiin, ettei hankesuunnittelija voisi olla toteutussuunnittelija.
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Riitatapauksia on tullut, kun hankesuunnitelmaan on kytketty vahvasti sen aikaisen hal-

lituksen toiveita, johon sisaltyy PILP tai muuta energiasaastoa.

Yhtio saattaa sitoa katensa hankesuunnitelmalla liikaa.

Hankesuunnitelmassa tulisi selvittaa linjasaneerauksen rahoitus, miten se hoidetaan.

Vastaako hankesuunnitelman kustannukset saatuun hyoétyyn?

Sen kustannukset on noussut liian korkeiksi, varsinkin allianssi urakkamuodossa.

Urakoitsija yrittavat saada taloyhtidita sitoutumaan allianssi urakkamuotoon, koska se on

urakoitsijalle taysin riskiton urakkamuoto.

Urakoitsija, suunnittelija ja taloyhtio yhdessa paattaa kattohinnan. Kaytanndssa urakoit-

sija ja suunnittelija toimii yndessa taloyhtitta vastaan.

Pitaisiko olla kevyempié vaihtoehtoja hankesuunnitelmalle?
Pitaisi olla. Koska markkinat ovat ajautunut siihen, ettd halvimmillaan hankesuunnitel-
man hinta on 10 000-15 000 €.

Pienilla taloyhtidilla ei ole varaa siihen tai koko urakkaan yleensa, koska korjaus velkaa

on niin paljon.

Kevyempien hankeselvityksien hinta on noin 3 000-5 000 €.

Onko tiedossasi, etta kevyempia vaihtoehtoja olisi kaytetty?
On kaytetty. Hankestartti on uusi julkaistu malli, joka palvelee hallituksia, joilla ei ole sel-
vyytta siitd, mitd ennen hankesuunnitelma tarvitsee selvittaa, esim. perustaso, rahoitus,

markatila-, putkisto-, hormitutkimukset.

Onko hankesuunnitelman kustannusarviot linjasaneerauksista osuneet kohdal-
leen?

Kustannusarviot taloyhtiot ymmartavat arvioiksi, niista ei ole valitettu.
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Noudattaako linjasaneerauksien toteutussuunnitelmat hankesuunnitelmaa?

Ei aina. Taloyhtion paattamista asioista ei kuitenkaan saisi poiketa.

7 Verkkokysely taloyhtididen isannditsijoille seké hallituksen puheen-
johtajille

Verkkokysely lahetettiin sdhkopostilla 57:lle asunto-osakeyhtion isannoitsijalle ja 1:lle
asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajalle. Vastauksia tuli 16 isannditsijalta ja 1:1ta
hallituksen puheenjohtajalta. Kysely tehtiin vaittamina, joihin vastaajilla oli mahdollisuus
valita viidesta vastausvaihtoehdosta mieleisensa (taulukot 4—6). Lisaksi isannditsijoilta

kysyttiin kaksi lisakysymysta liittyen hankesuunnitelmien teettamisiin (taulukot 7-8).

Taulukko 4. Hankesuunnitelman sisaltdéa koskevia vaittamia

TAYSIN JOKSEENKIN El JOKSEENKIN TAYSIN TOTAL

SAMAA  SAMAA SAMAA, ERIMIELTA ERI

MIELTA  MIELTA El ERI MIELTA

MIELTA

Linjasanenserauksen 82% 6% 6% 6% 0%
hankesuunnitelmassa 14 1 1 1 0 17
on esitettdva kiinteistdn
nykytilanne
Mykyiset 18% 71% 6% 6% 0%
linjasaneerauksen 3 12 1 1 0 17
hankesuunnitelmat
sisdltdvat riittdvasti
saneerausvaihtoehtoja
Linjasaneerauksen 33% 3% 0% 12% 0%
hankesuunnitelmassa 6 9 0 2 0 17
tulee esittad
urakkamuotovaihtoehdot
Linjasaneerauksen 18% 18% 24% 29% 12%
hankesuunnitelmassa 3 3 4 3 2 17
tulee esittad

rahoitusvaihtoehdot
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Taulukko 5. Hankesuunnitelman rakennetta koskevia vaittamia

Linjasaneerauksen
hankesuunnitelman
tulisi olia
tiivistetympi

Kustannusarviciden
tulisi olla tarkemmin
eriteltyja

Konsulttien
suositteleman
vaihtoehdon
perustelut ovat
ehdottoman tarkeitd

TAYSIN
SAMAA
MIELTA

12%

2

6%

63%
1"

JOKSEENKIN
SAMAA
MIELTA

47%

47%

35%

El JOKSEENKIN
SAMAA,  ERIMIELTA

EIERI
MIELTA

41% 0%

7 0

35% 12%

6 2

0% 0%

0 0

Taulukko 6. Hankesuunnitelman hyédyllisyytta koskevia vaittamia

Linjasanenserauksen
hankesuunnitelma
antaa tayden
vastineen siitd
syntyville
kustannuksille.

Linjasaneerauksen
toteutussuunnitelman
voi kilpailuttaa ilman
hankesuunnitelmaa.

Linjasaneerauksen
hankesuunnitelman
tekija voi olla
mukana myds
toteutussuunnittelun
tarjouskilpailussa.

TAYSIN
SAMAA
MIELTA

12%
2

6%

63%
11

JOKSEENKIN
SAMAA
MIELTA

35%

24%

29%

El JOKSEENKIN
SAMAA, ERIMIELTA

ElERI
MIELTA

18% 35%

3 6

24% 35%

4 6

6% 0%

1 0
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TAYSIN
ERI
MIELTA

TOTAL

0%
0 17

0%

0%

TAYSIN
ERI
MIELTA

TOTAL

0%
a 17

12%

0%

Taulukko 7. Kysymys iséannaditsijoille. Arvioi, kuinka monta hankesuunnitelmaa teetéatte vuosittain?

ANSWER CHOICES
1-3

4-8

9-13

yli 15 kpl
TOTAL

RESPONSES

B9%

3%

0%

0%

7

16
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Taulukko 8. Kysymys isénnditsijoille. Oletteko koskaan kilpailuttanut linjasaneerauksen toteutus-

suunnitelmaa ilman hankesuunnitelmaa?

ANSWER CHOICES RESPONSES

En 50% 8
Kylld, kuinka monta? 0% 8
TOTAL 16

8 Verkkokyselyn tulokset

8.1 Hankesuunnitelman sisaltva koskevat vaittamat

Hankesuunnitelman sisaltoa koskeviin vaittamiin vastattiin seuraavasti:

1. Vastaajista 82 % on sitéa mieltd, ettd hankesuunnitelmassa on esitettéava kiinteis-
ton nykytilanne. Usein mietitdan, miten hankesuunnitelmaa saisi tiivistettya ja on
esitetty ajatuksia, ettd kiinteistén nykytilanneosuutta hankesuunnitelmassa voisi

lyhentda, mutta tAman kyselyn mukaan se ei olisi toivottavaa.

2. Hankesuunnitelman saneerausvaihtoehtojen maaran riittdvyyteen on vastannut
.18 % taysin samaa mielta ja 71 % jokseenkin samaa mielta. Vastaajista 2 %:n
mielestd saneerausvaihtoehtoja ei ole riittavasti. Saneerausvaihtoehtoja on ylei-
sesti esitetty 3 vaihtoehtoa, mutta jos hallitus on halunnut, on niitd mahdollisuuk-

sien mukaan esitetty enemmankin, jopa viisikin vaihtoehtoa.

3. Hankesuunnitelmassa tulee esittaa urakkamuotovaihtoehdot.
35 % taysin samaa mielta, 53 % jokseenkin samaa mieltd ja 2 % jokseenkin eri
mielta. Urakkamuotovaihtoehdot on syyta esittdd hankesuunnitelmassa, vaikka
yli 90 % linjasaneerauksista tehdaankin kokonaishintaurakkana, joka tamantyyp-

piseen saneeraukseen onkin sopivin vaihtoehto.

4. Hankesuunnitelmassa tulee esittda projektin rahoitusvaihtoehdot.
Enemmistd 29 % on jokseenkin erimieltd. Tama asia onkin enemman isannaitsi-

jan ammattikuvaan liittyva asia.

metropolia.fi WM etropolia



38

8.2 Hankesuunnitelman rakennettava koskevat vaittamat

Hankesuunnitelman rakennetta koskeviin vaittdmiin vastattiin seuraavasti:

1. Hankesuunnitelman tulisi olla tiivistetympi:
12 % taysin samaa mielta, 47 % jokseenkin samaa mielté ja 41 % ei samaa eika
eri mieltd. Hankesuunnitelmasta tiivistetympda muotoa on usein kysytty konsul-
teilta. Tah&n vaikuttanee my6s hankesuunnitelman hinta, joka voi varsinkin pie-
nille asunto-osakeyhtitille olla liilan kallis.

2. Kustannusarvioiden tulisi olla tarkemmin eriteltyja :
1 % taysin samaa mieltd, 47 % jokseenkin samaa mieltd, 41 % ei samaa, eika eri
mielta. Kustannusarvioiden erittely tarkemmin lisdisi hankesuunnitelman kustan-

nuksia ja koska kyseessé on arvio ei sen lisaarvo ole kustannustehokasta.

3. Konsulttien suositteleman vaihtoehdon perustelut ovat ehdottoman tarkeita:
taysin samaa mielta 65 % ja 35 % jokseenkin samaa mielta. Vastaajat kokonai-
suudessaan samaa mieltd ammattilaisen perustelujen tarkeydesta. Perustelut

auttavat hallitusta saamaan taloyhtion ymmartamaan korjaushankkeen tilanteen.

8.3 Hankesuunnitelman hyodyllisyytta koskevat vaittdmat

Hankesuunnitelman hyddyllisyyttd koskeviin vaittamiin vastattiin seuraavasti:

1. Linjasaneerauksen hankesuunnitelma antaa tédyden vastineen siita syntyville kus-
tannuksille:
12 % taysin samaa mielta, 35 % jokseenkin samaa mielta 16 % ei samaa, eika
eri mieltd, 35 % jokseenkin erimielta. Isommat taloyhtitt saavat enemman vas-
tinetta hankesuunnitelmasta syntyville kustannuksille.
2. Linjasaneerauksen toteutussuunnitelman voi kilpailuttaa ilman hankesuunnitel-
maa:
6 % taysin samaa mieltd, 24 % jokseenkin samaa mielta, 24 % ei samaa, eika eri
mieltda, 35 % jokseenkin eri mielta, 12 % taysin eri mielta. Mikali asunto-osakeyh-
tion hallituksessa on rakennusalan ammattilaisia, on mahdollista pienesséa talo-

yhtiossa kilpailuttaa toteutussuunnittelu ilman varsinaista hankesuunnitelmaa.
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3. Linjasaneerauksen hankesuunnitelman tekija voi olla myds mukana toteutussuun-
nittelukilpailutuksessa:

65 % taysin samaa mielta, 29 % jokseenkin samaa mielta, 6 % ei samaa, eika eri

mieltda. Hankesuunnitelman laatija ei ole millaén tavalla jadvi osallistumaan toteu-

tussuunnitelman laadintaan. Painvastoin heille kiinteistd on jo tuttu, ja nain ollen

toteutussuunnittelu on helppo aloittaa jo entuudestaan tutuilla l1ahtétiedoilla.

8.4 Kysymykset isannoitsijoille: Vastaajia 16 isannoitsijaa

Hankesuunnitelman teettamista koskeviin kysymyksiin vastattiin seuraavasti,

1. Montako hankesuunnitelma teetétte vuosittain?
69 % vastaajista teettda 1-3 hankesuunnitelmaa vuosittain.
31 % vastaajista teettdaa 4—8 hankesuunnitelmaa vuosittain.

2. Oletteko koskaan kilpailuttanut linjasaneerauksen toteutussuunnitelmaa ilman
hankesuunnitelmaa?
50 % vastaajista on kilpailuttanut.

50 % vastaajista ei ole kilpailuttanut.
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9 Yhteenveto

Tama insinddrityd soveltuu hyvin koulutusmateriaaliksi korjausrakentamissektorille
suuntaaville insintoriharjoittelijoille seka juuri valmistuneille insindoreille, mika olikin yksi

iNnsinGOorityon tavoitteista.

Taloyhtioita ajatellen linjasaneerauksen hankesuunnitelma tulisi raatéaloida asunto-osa-
keyhtion koon ja linjasaneerauksen laajuuden mukaisesti. Pienille asunto-osakeyhtidille
tilviimpi ja edullisempi hankesuunnitelma tai vaikka hankeselvitys, josta kuitenkin sel-
vidisi tarkasti mité hankesuunnitelmaa tai hankeselvitysta tehneet konsultit ja taloyhtion
hallitus on linjasaneerauksen yhteydessd korjaamassa ja uusimassa. Hankeselvityk-
sesséa nykytilanteen osuus olisi tiiviimpi ja panostettaisiin ainoastaan linjasaneerauksen
korjauskohteisiin, kustannusarvioon, urakkamuotoon ja aikatauluun. Hankeselvitys olisi
noin 10-15 sivun mittainen. Hinta on noin 3000-5000 €.

Isommille noin 25—-100 asunnon asunto-osakeyhtidille tehtaisiin edelleen normaali noin
30 sivuinen hankesuunnitelma, jossa nykytilanne selostettu tarkemmin. Hankesuunni-
telma maksaisi noin 15000-30000 €.

Linjasaneerauksen hankesuunnitelmalla on todella suuri merkitys toteutussuunnittelun
kilpailutuksessa. liman linjasaneerauksen hankesuunnitelmaa olisi todella vaikea saada
vertailukelpoiset toteutussuunnitelmat suunnitelmien kilpailutuksessa, koska Hanke-

suunnitelma rajaa toteutussuunnitelmansisallon.

Vaikka hankesuunnitelmaa pidetddn merkittdvana apuna toteutussuunnittelun kilpailut-
tamisen kannalta, silti 50 % isannditsijoista on kilpailuttanut toteutussuunnitelman ilman

hankesuunnitelmaa.
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Hankesuunnitelman malli

Ote Suomen Talokeskus Oy:n Hankesuunnitelman Nykytilanne-osuudesta [6].

Kuvissa a—d on esimerkkeja 60-luvun LVI-teknisista laitteista sek& kuva aiemmin teh-
dysta tonttilittymésuunnitelmasta.

4. Nykytilanne

Esitetdaan nykytilanne teknisten jarjestelmien, laitteiden ja materiaalien osalta. Nykyti-
lanne selvitetddn hankesuunnittelukatselmuksella. Nykytilanteen selvityksella on tarkoi-
tus saattaa hallituksen tietoon kiinteiston tekniikan nykykunto, ika ja elinkaari seka puut-

teet.

4.1 Yleista

Kiinteiston asunnot ja liiketilat ovat hyvin erityyppisia kunnoltaan ja pohjaratkaisuil-

taan.
4.2 LVI-tekniikka
4.2.1 Vesijohdot ja viemarit

Kiinteiston kaikki vesijohdot ja vieméarit on toteutettu p&déosin samalla periaatteella.
Kiinteistdssa on alkuperaiset kayttovesijohdot. Kylméavesijohdot ovat sinkittya te-
rasputkea kierreliitoksin. Lamminkayttdvesi ja lamminvesikiertojohdot ovat kupari-
putkea.

Vuonna 2016 uusitut kellarin jatevesiviemarit ja salaojaviemarit on tehty muovi-
viemariputkesta muhviliitoksin. Jatevesiviemareita ei ole uusittu kellarin pystylinjo-
jen puhdistusluukuista ylospain.

Huoneistojen pystyrunkojateviemarit ovat muhvillisia valurautaviemareita lyijyrek-
kinaruliitoksin. Kytkentaviemarit vesikalusteille on todennékoisesti tehty valu-
raudasta.
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Kuva a. Vinokartioventtiili kellarin k&aytavalla.
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Kuva b. Vanhoja runkovesi- ja lampgjohtoja kellarikerroksessa,
joissa vinokartiosulkuja.
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Kiinteistolla on oma tonttivesijohto ja paavesimittari, sek& oma tonttiviemariliittyma ja hulevesiliit-
tyma kaupungin verkostoon.

SN YNOA

—
169" A-12885 12 /
i
. = ‘l‘I 23,10
=
o
~ &
=
= |
_ :
- £ Nsvam : B
—~——
N =T S 200 h \ KW63(32,1)
i = Pit=161l/s
HULEVESTVERROSTOON -
LILTTOSKOREKUS +23,10 -
PADITUSKORKEUS +25,00] |

PITAJANMAENTIE Te—— o
LITOS HsYay —_
JRTEVESIVERKOSTOON
LIITTOSKOREKUS +22,75
PADDTUSKORKEUS +23,30 LUTaS HsYa

VESLIDHTOVERKOSTOON]

ALIN PAINE +64 MVP

Kuva c. Vuonna 2016 laadittu LVI-suunnitelma KVV-liittymista.

Vesijohtojen kytkentajohdot on asennettu uppoasennuksella lattia- ja seinarakenteisiin.
Keittididen vesijohtonousut on rakennettu seindrakenteeseen piiloon.

Kylpyhuoneissa on paéosin lampdjohtoverkostoon liitetyt patterit. Patterit eivat ole lampdjohto-
verkostoon liitettyn& lampimia [ammityskauden ulkopuolella.

Vesikalusteet ja sekoittajat ovat havaintojen mukaan osittain uusittuja.

Nousulinjat sijaitsevat huoneistoissa keittidissd, méarkatiloissa WC-tiloissa ja yksi pystylinja vaa-
tehuoneessa.

Kiinteiston paévesimittari on sijoitettu omaan varastohuoneeseen kellarissa.

Tonttivesijohto on uusittu HSY:n vesijohtoverkoston liitoskohdasta kiinteistén paavesimittarille
asti. Tonttivesijohto on vanhaa muovivesijohtoa. Kiinteistdon paavesimittari on uusittu.
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Kuva d. Kellarin p&avesimittarin laheisyydessa tu-
levan linjasaneerauksen urakkaraja.
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