ASUNTO OY MYYRINRANTA KOKOUSKUTSU
Koskikuja 7
01600 VANTAA

Asunto Oy Myyrinrannan osakkaat kutsutaan Ylimaaraiseen yhtiokokoukseen
joka pidetaan torstaina 3. paivana marraskuuta 2022 alkaen kello 18.00.

Kokouspaikkana Virtatalo auditorio, Rajatorpantie 8, 01600 Vantaa.
Kokouksessa kasiteltavat/paatettavat asiat:

e Paatetdan linjasaneerauksen hanke-esityksen hyvaksymisesta ja tavasta,
minka mukaisesti aloitetaan toteutussuunnittelu

e Paatetaan linjasaneerausurakan toteutussuunnittelun aloittamisesta

e Paatetdan linjasaneerausurakan toteutussuunnittelun rahoituksesta

e Paatetaan kylpyhuoneiden/Wc tilojen perustasosta

Vantaa, 10. paivana lokakuuta 2022

ASUNTO OY MYYRINRANTA
Hallitus

VALTAKIRJA HUONEISTO

Valtuutan/valtuutamme
edustamaan taysin valtuuksin allekirjoittanutta/allekirjoittaneita 3.11.2022
pidettavassa Asunto Oy Myyrinrannan ylimaaraisessa yhtiokokouksessa.

/ 2022

Valtuuttajan allekirjoitus Valtuuttajan allekirjoitus

Taloyhtibsséa asuvat yhteisomistajat eivét tarvitse valtakirjaa.
Kuolinpeséan edustajalla taytyy olla valtuutus jokaiselta pesan osakkaalta.



ASUNTO OY MYYRINRANTA ESITYSLISTA
YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS

Aika

Paikka

Asiat

3.11.2022 kello 18.00

Virtatalo auditorio, Rajatorpantie 8, 01600 Vantaa
Kokouksen avaus

Puheenjohtajan ja sihteerin valinta

Paikalla olevien toteaminen

Laillisuus ja paatosvaltaisuus

Esityslistan hyvaksyminen

Valitaan kaksi pdytékirjan tarkastajaa, jotka tarvittaessa toimivat myos
aantenlaskijoina

Paatetadan linjasaneerauksen hanke-esityksen hyvaksymisesta ja
tavasta, minka mukaisesti aloitetaan toteutussuunnittelu.

Lahtokohdat ja taustaa:

As Oy Myyrinrannan yhtiokokouksessa 13.6.2022 paatettiin linjasanee-
rauksen hanke-esityksen laatimisesta tilikaudella 2022. Hanke-esityk-
sen tarkoitus on toimia pohjana toteutussuunnittelun kilpailuttamiselle
seka linjasaneerausurakan sisallélle.

Linjasaneerauksen hankekuvauksen sisalto ja tarkoitus:

e Hankkeen toteutuksen tekninen siséltdé paapiirteissaan
e Hankkeen budjettiarvio

e Hankkeen aikatauluarvio

Hanke-esityksen infotilaisuus pidetaan 17.10.2022. Tilaisuudessa esitel-
l&&n hanke-esityksen sisaltta ja tarkoitusta. Tamé&n kokouskutsun liit-
teena hankekuvausraportti kokonaisuudessaan.

Hallituksen esitys:
Paatetaan linjasaneerauksen hankekuvauksen hyvaksymisesta, kor-
jausehdotus jarjestelmittain sivut 7-8

Paatetadn hallitukselle annettavasta valtuudesta valita LVIS suunnittelu-
toimisto, projektipaallikko ja aloittaa LVIS-toteutussuunnittelu

Hankekuvaus toimii toteutussuunnittelun lahtokohtana ja siina vai-
heessa tehdaan teknisten ratkaisujen tasmennykset seka huoneistokoh-
taiset ratkaisut. Toteutussuunnittelussa laaditaan tarkat tekniset asiakir-
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jat, piirustukset ja ty6selostukset jne. Niiden asiakirjojen perusteella pyy-
detddn urakkatarjoukset ja joiden perusteella itse remontti lopulta toteu-
tetaan, mikali yhtiokokous néin paattaa.

Hallituksen esitykset:
LVIS toteutussuunnittelu tehddan ed. kohdan paatoksen hankekuvauk-
sen mukaisesti

Esitetaan, etta valtuutetaan hallitus valitsemaan projektipaallikko, toteu-
tussuunnittelijat, solmimaan tarvittavat konsulttisopimukset, aloittamaan
toteutussuunnittelu ja kilpailuttamaan urakka.

Paatetddn LVIS peruskorjauksen toteutussuunnittelun rahoituksesta

Suunnittelukustannusten arvio max 200.000 euroa (kustannusarvio sisal-
tédd suunnittelutyot, projektinjohdon seka lisaselvitykset, asbestikartoituk-
set, piirustusten paivittdminen ja muut mahdolliset selvitykset)

Rahoitusesitys:
Hallitus esittda toteutussuunnittelun rahoittamista lainalla.

Paatetaan valtuuksista hallitukselle nostaa hoitolainaa enintédn 200.000
euroa. Paatetdan hallitukselle annettavasta valtuutuksesta paattaa rahoi-
tuslaitos, laina-ehdot, laina-aika ( 1-5 vuotta) ja mahdollisesti osin kerty-
neella hoitovastikeylijgamalla.

Esitetdan, etté hallitus valtuutetaan kayttamaan mahdollisesti kertynytté
hoitovastikkeiden ylijgdmaa suunnittelun rahoittamiseksi sopivaksi kat-
somallaan maaralla. Esitetdan lainan poismaksua tulevan LVIS linjasa-
neerausurakasta paattamisen yhteydessa, jossa laina yhdistetaan tule-
vaan LVIS linjasaneerauksen urakkaan otettavaan lainaan

Paatetddn kiinnitysten hakemisesta:

Esitetaan, etta valtuutetaan hallitus/isannditsija kiinnittamaan taloyhtion
vapaat ja vapautuvat panttikirjat seka hakemaan uusia

panttikirjoja lainaan tarvittava ja rahoituslaitoksen vaatima maara

Paatetaan kylpyhuoneiden/Woc tilojen perustasosta

Paatetadn, ettd mikali ennen linjasaneerausta tapahtuu vesivahinko,
joka vaatii pakollisia rakenteellisia korjauksia tai putkistokorjauksia, (esi-
merkiksi viemarivuoto rakenteissa) toteutetaan kylpyhuoneen korjaus si-
ten, etta sita ei tarvitsisi purkaa linjasaneerauksessa. Kylpyhuoneiden ja
Wc tilojen perustaso maaraytyy seuraavasti:




Kylpyhuoneet

- Lattian nykyinen pintavalu ja lattian ja seinien mahdollinen vedeneris-
tys ja laatoitus puretaan

- Lattiaan valetaan uusi pinta

- Lattiaan ja seinille asennetaan vedeneristys ja laatoitus

- Ovi karmeineen uusitaan

- Rakennetaan alakatto

- Vesikalusteet kytkentdjohtoineen uusitaan

- Kalustus: WC-istuin, pesuallas, allaskaappi, peilikaappi, kuivauspatteri
(sahko), pyykkikoneliitannat, kaksi lattiakaivoa, suihkuseinat, kattova-
laistus

- Viemarihajotukset asennetaan pintavaluun nykyiseen tapaan

- liImanvaihtoventtiili uusitaan

- Lattialammitysputket asennetaan lattiaan (kayttoonotto linjasaneerauk-
sen yhteydessa)

- Sahkojohdotukset ja kalusteet uusitaan

Erilliset WC:t

- Lattian nykyinen pintavalu ja lattian ja seinien mahdollinen vedeneris-
tys ja laatoitus puretaan

- Lattiaan valetaan uusi pinta

- Lattiaan ja seinille asennetaan vedeneristys ja laatoitus

- Ovi karmeineen uusitaan

- Rakennetaan alakatot

- Kalustus: WC-istuin, pesuallas, allaskaappi, peilikaappi, lattiakaivo,
kattovalaistus

- Viemarihajotukset asennetaan pintavaluun nykyiseen tapaan

- Vesimittarivaraukset (vesimittarit asennetaan linjasaneerauksessa)

- llImanvaihtoventtiili uusitaan

- Lattialammitysputket asennetaan lattiaan (k&ayttoonotto linjasaneerauk-
sen yhteydessa)

- Sahkojohdotukset ja kalusteet uusitaan

Huoneistosaunat

- Lattian nykyinen pintavalu ja mahdollinen vedeneristys puretaan

- Lattiaan valetaan uusi pinta

- Lattiaan ja yhden laattarivin verran seinalle asennetaan vedeneristys

- Kalustus: kuivakaivo

- Saunan taysi remontti on mahdollista urakan yhteydessa osakkaan
itse kustantamana

Paatetaan, etta tulevassa linjasaneerauksessa kylpyhuoneiden/WC:n perus-
taso on tdma edella vahvistettu korjaustapa

10 Muut asiat

11 Kokouksen paatos
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2.1

2.2

Rakennuskohde

Taulukko 1. Rakennuskohteen perustietoja.

Kiinteistdn nimi

Asunto Oy Myyrinranta

Osoite

Koskikuja 7, 01600 Vantaa

Valmistumisvuosi 1971

Rakennuksia 2 ja autotallirakennus

Portaita 6

Kerroksia 5 ja kellari (my®s osittainen alakellari)
Asuinhuoneistoja 60

Huoneistoala 5790 m?

Osakkeet

8 224 asunnot
1 040 paivakoti
40 autotallit

9 304 yhteensa

Rakennushankkeen yhteystiedot

Tilaaja
As Oy Myyrinranta

Tilaajan edustaja

Yritys Myyrmé&en Huolto Oy
Yhteyshenkil6(t) Isnnoitsijd Heidi Holopainen
Sahkodposti heidi.holopainen@myyrmaenhuolto.fi

Hankekuvauksen tekijat

As Oy Myyrinrannan hallitus

HANKEKUVAUS - AS OY MYYRINRANTA
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3 Kohteen korjaushistoria ja lahtotietomateriaali

3.1 Kohteen korjaushistoria

3.1 Rakennustekninen kunnossapito

- parvikeotisiiven vesikattorakenne mumtettu (tasakatto mmmtettu harjakatolksi) ja pmta uusitu -85
- alatalon saunaosaston kunmnostus -85
- porraskavtivat maalatia - &6
- autotallrakenmoksen ovet ja ravstispellit maalatio omana tyénd - 86
- parvekkeiden sisipuolinen maalaus asukkaiden toimesta, taloyhtid hankl maalit + tarikkest - &6
- limmémakolatteisto (limmonr-athdin} cherslattemesn uusitia -39 -90
- talojen ulko-ovet (metalliosat, lipan pellit, prmosat) maalatty omana tvénd - 20
- etelisnuyen iklamat kunmeostetiu ja ulkopueliset pumosat puunsuejatiu -91
- parvekkeiden sisipucliset pinnat maalattu -91
- rakennusten elementtisaumat wnsitha ja syoksytoret maalattu -92
- molempien talojen vesikattojen teras- ja peltosat vhimaalattu ja saumat kinstetty, vaakavesikbourut ja -93
vhimpien parreklceiden kattojen + hissien konehuoneiden vesienstys + katehuopa 1msitiu,
- ylitalon saumaesaston lévlyhuensen punesat knmnostettu -93
- wlitalon lEnsi-etelipdddyn soklkel: kunnostetn -94
- molempien talojen kattopollarien kunnitykset tarkastettu, konatiu ja tivistetty -94
- C -portaan sisaantulolipan vesienstys + kate wmsitia -95
- viestémsuojan tarkastuksessa havaitut viat ja varustepunttest korjatte - 96
- alatalon linsi-etelipdidyn sokkeli umnostettu emana tydni - 95
- alatalon saunaosaston lattiakaakeloint: (pl. allashuons) uosittu omana tyéni - 96
- kaikla iklomat puumsucjakasitelty -97
- molempien talojen kellantilat ja -kdytavit seka v3estdsuojatilat maalathn omana tvéni -96-97
- molempien talojen (vlitalo -98, alatalo -99) pohjorssivmlle asennetn myvrskypellit -98.-99
- porrasaulojen wronnetta lathalaattoja uusitu jatb-ast vahauspesuen jalkesn +. 2000 allaen -00-05
- parvikodin kattorakenteiden (v3lipolya) ja polyalaatan knnto tarkastettu, todetiin olevan nommaalikunt. - 01
- parvikodin vesikaton ja talon itipaadyn seindn lirttviod hsalampéenstetty kylmasillan vuoks: -01
- vuden hissin konkaapelit wsittu -01
- parvikodin sisdpuolhisia 1uotoilman tristyksia sekd ikkimoiden peiliosien eristerden wmsiminen -02
J2 "uotollmatinistiminen — tarkoituksena estii alapehjan ja enstetilan ~uwotoilman pidsy luekkatilaan
- parvikodin tkdunoiden vesipellitvkset ja ikkunoiden vahen limpéeristest nusitia, -02
tarkoituksena estid veden pddsy elementin villatilaan, lisilimménenstys
- talojen julkisrrurakenteills testetty kuntotutnmus (Ins tsto. Mikko Vahanen Ov) -02
- talojen julkisrurakenteille testetty saneeraussuunnitelma (Ins tsto. Mikko Vahanen O), urakkalalp. - 03 - 04
- par-ikeotisiiven 1stutukset poistettn ja samalla rakennetin pmtasalacitus seki -03
lomnostettu kounya ja syéksyji, vamustettu veden jobfumimnen sadevesikarolhin
- molempien talojen saunatilat sek3 vlitalon pesu- ja pukubuoneet, kiytiva, WC- ja varastotilat -04-05
kunnostethy omana tySna
- kaiklden ikkuneiden kunnostus, (+ ikdomapelhit) ulkopuolmen puimsuojakisittely - 04
- rakennusten prtlnen ulkosrvujen elementtien + saumojen paikkakorjaukset -4
- molempien talojen paddyt msittn tilipaadyiksi ja parvekelmjat peruskonatiu -04 =05
- alatalon saunaosaston punesat (ml ovet) kummostatiu - 06
- rakemmusten vesikatot katselmortu ja nnlle suositellaan lmeltomaalausta parm vuoden kbuluessa - D&
- vlitalon saunacsaton lauteet unsitiu ja punosat maalattu (talkootydna) -07
- alatalon kellarttilojen ja kakloen yleisten tilojen itkkunciden puiset sisaosat maalattu (talkootyona) -07
- parvikotisiiven etelisiun pintasalaojitusta jatkettn ja lansipdidyn sokdkeell kosteusenistetty ja salaojitettu - 07
- porraskaytivat maalauwskunnestettiin ja porrasaulojen lathapmneittest unsittiin - 08
- IT —talon pohjeispisdin talamborjanksia toteutattim -8
- ylipohjan Lsilimméneristylesesta lnoruttion tekoisen 1saméitsén lansunteon perustuen -0
- pir-ikodin katon buntotatkimnms -11
- Périkodin kermikaton ja riyvstisvesikounen misinta -12
- Tulkgsingen kuntotutiims -14
- prtkaen julkisiujen hankesimnittel ja korjaussuummnittelw -15

-pitkien julkisrujen sanesraus: wlkcokuoret ja limménernsteat purkamalla, julldsiut kolmikerrosensterappaus, sokkelisn
kunnostus, ikkunoiden ja parvekeorien wusiminen, sisdinkiyntien ja kellaretden ovien vusimmen, vesikatteiden

wsiminen, pelastusterden rakentamimen -16-17
-Kaikkien asuntojen parvekelasien perushuolto -19
2 (10)
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3.2 LVISA- kunnossapito

- taloyhtd hutetty HTV-kaapelitelevisioverkostoon - &6
- talojen vilinen kylmiresijohto unsittu jehtokanaalissa mueiputkeksy -91
- alatalon saunan pesutilojen lathalimmitys poistettu (tusto), vesijohdot (LK) pintaretona vesikalusteilla - 92
- E- ja F-portaiden viemirilinjoissa vuotoja, korjatia -92
- taloyhtidén hanlatn kimteistdautomaation kaukevalvontayirestelmi, vhieys MyHu -93
- patterrrentiiilit wusitin termostaattiventiilelksi, samalla lampérerkko tasapamotetiu - 96
- ylitalen pohjarieman tukdkentn vHestdsuoja "talvi”, betoniset tonttiiemant (ylitalosta lihtara -97
poljaviemin, myds alatalon viemarputks) kuvattu, pubdistattn “letklounlla™

- vlitalon kivitéresrerkoston lingasulut vusitty ja sitretty - 98
- osa betonisista tonthiviemireisti sulatetn -0
- parvikodin ilmarn-aihtojirestelma puhdistettn ja tasapainotetin -01
- molempien talojen + piivikodm pysty- pohjaviemint saki kenttién haarat painehimhdelin -01
- taloyhtign mamksl vusithy, D-portaan kuivatushuoneeseen limpémankaly -01
- pysakoimntialueen valastusta hisdty -01
- molempien talojen asumtojen + par-ikodm 1lmanv-athtojinestelmi puhdistetiu ja tasapamotetiu -02
- vli- ja alatalojen kvlmakellareiden kompressorilarttest wasitie - 04
- alataloen hankath limpémankali - 06
- C-portaan poistoilmakojeen sahkémoottor: wasitha - 06
- limpd-ja vesygohtoverkoston Imjaventtnbit huollettu ja huonekuntoiset unsittu - 06
- tr-antermiverkko kumnostetiu digrralmmtesn -07
- alatalon korvaushuoneen kuivanslaite wsitin kondenssikurcaajaks: -07
- limmatysjarjestelmin ja limpimin kSvtteredsn nklkoutinest siitémoottorit unsitn -07
- Putlastojen Inmtotutkmus toteutettim -0
- Kinteistéautomaatio)arjestelnd asennettin -8
- hanlottim Baner Pipejet-redenkisitelylaite -10
- lnmnostatiim ja maalathin aswinrakenrnsten vesikatet -10
- panelnuhdeltim pysty- ja vaakammnkovremarenti -10
- IVjarjestelmien puhdistus ja tasapainotus -11
-ylitalon knivaushuonesseen wusl ilmankur-aim Esteri -12
-latyttim WelhoDNA 1 talovhtidkohtaisean laajakaistapalelunn (10M) -12
- Putlaston kuntotutanms -13
-Parrikodm pammumnesn ieminhnyan uesmta (Pricn hlalooman Wen osimdella) -15
- Ylatalon polyarieman tukkeunu kahdesty, seurauksena vaesténsuoja "mba”, viitalosta lihter3 poljariemsan
karatin, todsetin pmden punkaswhikkewmaa tarkastuskar-ossa, toklceuma poistettu -15
- Eankolampédlaitteiden uusinta -16
- Esytténesiinjojen sullarenttinlien wsimmen -16
- ABC talon kyhmidlaitteiden tasiminan -16
-pystv-ja pobjaviemanen pamehmbtely + hstojen pesuhuone keittichaarojen pesu -17
-Irjanestelman puhdistus ja tasapanotos -17
- Péirvikodin toinen [V poistopuhallin wisittu -17
- Patteriverkoston tasapamotas sakei lnmteistdantomaation panitys -17
- Utma-altaan suodatus- ja lammatyslastteiden vusiminen -18
- Tomtti- ja sadevesivieminen pesu, kuraus ja raportoints -18
- Ptha-alueen valaistulesen parantaminen -18
- Putkiston kuntotutianms -0
-Talojen ulkopuclisten salacjien, viemireiden ja sadevesiieminen wmsimsen summttelu -20
- Talojen ulkopuolisten salacjien, vieméreiden ja sadevesivieméreiden uusimisen toteutustyst 221
- Maalinmmon ja peistoilman limméntalteenoton selvitystyat 2021 221
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3.3 Piha- ja ulkoalueiden kunnossapito
- wlipthan leikkikantts kumnostettn, kalustest + istutuksat wusithy vhteistySssi naapuriyhtifiden kanssa -85 - 92

- pihakiytivien asfaltoinmit ja kivtivienpihan sadevesnarjestelmit wasitia -99
- paikoitusalueen sisiinajon mudelleen jirestely -04
- wlitalon Linsipdidyn jatekatos unsittu -03
- autetallrakenmuksen betomirakentest pinnoitetiu, vesikatto (anhaa katetta o1 purettu, e1 pohjaténa) - (4 - 03
ja osa pellitykeid uusitu
- autotallrakenmuksen betomirakenteet ja ikdomolden vesipellit vm. peltiosat maalatiu -03
- piha-aluselta kaadettim 5 kappaletta huonckuntoisia puita - 06
- tallirakennuksen edustan asfalttivaunot konattu ja parkkialue sorastetta ja lanattu -07

- palkoitusalue kunnostettun viljentimilli patkoitusrre)d ja hsddmiElld moatama wus: lampépistokepaikka - 08
lisdks1 unsittim parkkialusen sihkopdikeskus, sihkdjohdot, limpdpistokkest ja pylvisvalasimet

- talovhtdlle knmlura parcikodm itipaadyn tontinesa kumnostettiim -03-09
- Pin-ikodin piddyn lmmestus loppiumsaatetim -9
-alatalon roskakatoksen ulkopmtojen wdistus -10
-ylitalon roskakatoksen maalans -1
-alatalon roskaleatos omaan kivitson -11
-alatalon grilhlle tukkipévtd ja penlat -11
-purden lnmtotutlomms ja toteutettom maintettyjen poiden kaato -123a 18

4 Linjasaneerausprosessin kuvaus
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Hanke- Hanke- Toteutus- Toteutus- Urakan Urakan Urakka-aika Yllapito ja
valmistelu suunnittelu suunnittelun suunnittelu kilpailutus ja valmistelu takuuaika
ja kunto- kilpailutus urakka-
tutkimukset neuvottelut

Kuva. Linjasaneerausprosessin paakohdat.

Ylla olevassa kuvassa on esitetty linjasaneerauksen paévaiheet toteutettuna tavanomaisella hankemallilla. Seu-
raavissa kappaleissa ne kaydaéan lyhyesti lapi. Talla hetkella ollaan hankesuunnitteluvaiheessa.

Linjasaneerausprosessi lahtee liikkeelle hankevalmistelusta, jonka tarkoituksena on antaa hyvat lahtkohdat ja
puitteet linjasaneerauksen onnistumiselle. Vaiheen paatoksilla pyritdan vahentdmaan myéhempia lisékuluja sekéa
selvittdmaan hankkeen kiireellisyys. Hankevalmisteluvaiheessa tehd@an usein erilaisia kartoituksia kuten méarka-
tila-, hormi- ja haitta-ainekartoituksia, pohjakuvien pdivityksiéa seké osakaskysely.

Hankesuunnittelun tarkoitus on valmistella As Oy:n osakkaita hankkeeseen, luoda kokonaiskuva kiinteiston tar-
peista ja selvittéa linjasaneerauksen eri vaihtoehdot sek& naista aiheutuvat kulut. Hankesuunnitelmassa esitetaan
muun muassa kiinteistén nykytilanne ja tekninen nykytaso seka linjasaneerauksen asumiseen vaikuttavat haitat ja
eri menetelmien kestoajat. Suunnittelijat esittdvat hankesuunnitelmassa myds toimenpide-ehdotuksia, joiden pe-
rusteella maaritellaan taloyhtion linjasaneerauksen perustaso. Hankesuunnittelun aikana tutkitaan myés mahdolli-
suuksia kehittaa kiinteistod esimerkiksi tarkastelemalla yleisten tilojen kayttoa ja kiinteiston energiataloutta. Han-
kesuunnittelun jalkeen taloyhtién hallituksella on tarkoitus hyvéksyttaa yhtitkokouksella tekninen sisalt6 toteutus-
suunnittelun lahtékohdaksi. Taméan jalkeen taloyhtio valitsee toteutussuunnitteluun hinta-laatusuhteeltaan par-
haan suunnitteluryhmén.

Toteutussuunnittelussa valmistellaan tarvittavat suunnitelmat ja asiakirjat urakkalaskentaa seké rakennuslupaa
varten. Linjasaneerauksen suunnittelu kattaa muun muassa seuraavat suunnittelualat: paa-, vesi- ja viemari-,
lampo-, ilmanvaihto-, s&hko- ja tele-, rakennus-, arkkitehti- ja osakasmuutosten suunnittelu. Vesi- ja vieméariver-
koston laaja korjausty® on rakennuslupaa edellyttava toimenpide.

Urakka kilpailutetaan toteutussuunnittelun valmistuttua. Urakkakilpailutuksen tavoitteena on |8ytaa hintalaatusuh-
teeltaan paras mahdollinen urakoitsija suorittamaan urakka. Tarjousten perusteella tarkentavia urakkaneuvotte-
luita kdydaan yleensa noin 2-4 mahdollisen urakoitsijan kanssa, joista valitaan sopiva urakoitsija suorittamaan
urakka. Kun urakoitsija on valittu, valmistellaan urakka. Urakan valmistelun tarkoituksena on suunnitella urakan
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toteutus ja varmistaa urakan laatu seka turvallisuus. Urakan valmisteluun kuuluu muun muassa urakan aikataulu-
tus, tydmaansuunnitelma, tydturvallisuussuunnitelma, suunnitelmakatselmus, rakennusluvan hankinta ja osakas-
muutosten lapikaynti.

Urakka-aikana toteutetaan valittu urakkakokonaisuus. Valvojat valvovat toteutettavaa urakkaa. Usein tavanomai-
sen linjasaneerauksen toteutus valvotaan paavalvojan, rakennevalvojan, Ivi-valvojan ja sdhkdvalvojan toimesta.
Joskus mukana voi olla myos erikseen rakenneteknisten tdiden valvoja tai muita erikoisalojen valvojia. Lisaksi
suunnittelijat suorittavat oman alansa suunnittelijavalvontaa.

Yllapito ja takuuaikana seurataan toteutettua urakkaa. Taloyhtidta ohjeistetaan kiinteiston toimintavarmaan ja
energiatehokkaaseen yllapitoon ja kayttéén. Takuuaikana todetut virheet ja puutteet korjataan, seurataan kiinteis-
ton energiataloutta ja ohjeistetaan huoltoa seka asukkaita kiinteistdn oikeaan kayttoon.

Aikatauluarvio
e Lokakuu 2022: Hankesuunnitelman hyvaksyminen yhtiokokouksessa
e Marras-joulukuu 2022: Projektinjohtajan ja toteutussuunnittelijoiden valitseminen
e Tammi-toukokuu 2023: Toteutussuunnittelu
o Keséa-elokuu 2023: Urakan kilpailuttaminen ja urakkaneuvottelut

e Syys-lokakuu 2023: Linjasaneerauksen toteutuksesta ja rahoituksesta paattdminen yhtiéko-
kouksessa

e Alkuvuosi 2024: Urakan toteutus (kokonaiskesto noin 10-12 kuukautta)

Hankekuvauksen lahtokohdat

Hankekuvauksen tarkoituksena on selvittaa kiinteiston nykytila, tarvittavan korjaustyon laajuus seka
kiinteistolle teknisesti ja taloudellisesti sopivin korjaustapa. Valmis hankekuvaus muodostaa korjaus-
ehdotuksen, jonka taloyhtion hallitus esittaa yhtidlle hyvaksyttavaksi yhtiokokouksessa.

Huonokuntoiset vedeneristeet ovat vesivahinkoriski siind missa putketkin. Kun kylpyhuoneita ei ole
keskitetysti korjattu kiinteiston valmistumisen jéalkeen ne voivat olla hyvin eri-ikdisia ja tasoisia. Talldin
taysin peruskorjatussakin kylpyhuoneessa on vesivahingon riski, mikali esimerkiksi sen ylapuolella si-
jaitseva kylpyhuone on vanha. Vedeneristys ja sitd myoten myos puutteellisesta vedeneristyksesta
johtuvien kosteusvaurioiden kustannukset kuuluvat taloyhtidlle.

Korjausehdotus

Kylpyhuoneiden ja jarjestelmien kuntoon perustuen on jarkevaa toteuttaa ns. perinteinen putkire-
montti, missé kylpyhuoneet peruskorjataan. Kylpyhuoneiden peruskorjaus on liséksi suositeltava to-
teutustapa osakastasavertaisuudesta johtuen. Kylpyhuoneiden peruskorjaamisella samanaikaisesti
paastaan saastoihin verrattuna tilanteeseen, jossa osakkaat itse uusivat kylpyhuoneet nyt tai [&hivuo-
sina. Taloyhtid ei mydskaéan voi velvoittaa osakasta korjaamaan kylpyhuonetta omalla kustannuksel-
laan. Talldin tulee yksittdisen osakkaan kannalta taloudellisesti kannattavaksi odottaa vesivahinkoa,
jolloin kylpyhuone korjataan taloyhtion toimesta. Vesivahingot voivat lisdksi tuhota jo aiemmin tehtyja
remontteja alemmissa kerroksissa tai naapurihuoneistossa.

Kun lahtokohdaksi otetaan kylpyhuoneiden peruskorjaus, on kustannustehokkainta samalla uusia
myds viemarit ja vesijohdot, jotka muutenkin ovat jo vuotoriski ja uusimista vailla. Kun kaikki kiinteiston
kylpyhuoneet on korjattu samanaikaisesti, patee niihin urakoitsijan ja laitevalmistajien takuut seké par-
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7.1

haimmat mahdolliset vakuutusehdot. Kylpyhuoneiden peruskorjaus mahdollistaa uuden kalustesijoitte-
lun ja kylpyhuoneen muuttamisen nykyajan vaatimustasoa vastaavaksi. Talldin kiinteistdn taso ja arvo
nousevat.

Suuren linjasaneerauksen yhteydessa on mietittdva myos sahkojarjestelmien nykykuntoa ja tulevai-

suuden vaatimustasoa. Tavanomaisella sisall6lla sdhkojen uusiminen linjasaneerauksen yhteydessa
maksaa yleensa n. 12-15 % koko urakan hinnasta. Sahkdjen uusiminen on monestakin syysta jarke-
vaa tehda samanaikaisesti linjasaneerauksen kanssa, muun muassa nousureittien 16ytdminen myo-

hemmassa vaiheessa on hankalaa ja sdhkésaneerauksen kokonaishinta arviolta puolittuu verrattuna
erilliseen séhkéremonttiin. Lisaksi samaan aikaan toteutettaessa asumishaitasta ei tule pelkk&a put-

kiurakkaa pidempi.

Myds yleiset tilat ovat paéosin saneerausta vailla. Linjasaneerauksen yhteydessa yleisiin tiloihin koh-
distuu joka tapauksessa paljon ty6ta esim. uusien putkien vaatimien rakenneavausten takia. Taman
takia on kustannustehokasta tehda myds yleisten tilojen korjaustéita linjasaneerauksen yhteydessa.
Yleisten tilojen kayttotarpeet ovat voineet vuosikymmenten saatossa muuttua paljonkin, joten kannat-
taa miettia myos kayttotarkoituksen muutoksia tassa yhteydessa.

Kustannusarvion ldhtokohdat

Kustannusarvio perustuu aikaisemmin, vastaavalla laatutasolla ja sisallolla tehtyjen putkiremonttien
toteutuneeseen kustannustasoon. Kustannukset ovat viime aikoina nousseet, koska putkiremonttien
maara ja kysynta hyvista urakoitsijoista on kasvussa. Viime aikoina myds materiaalien kallistuminen
on vaikuttanut putkiremonttien hintoihin.

Kustannusarvioon sisaltyy myds rakennuttamiskustannukset. Rakennuttamiskustannuksiksi on las-
kettu linjasaneerauksen toteutussuunnittelun liséksi myos projektinjohto- ja valvontakustannukset.

Kun nelidhintoja vertaillaan muiden lahteiden kanssa, on muistettava, etta joissakin yhteyksissa raken-
nuttamiskustannuksia ei valttamatta ole laskettu mukaan ilmoitettuun nelidhintaan. Lisaksi nelidhintoja
vertaillessa on pidettava mielessa, etta suurin vaikuttaja nelichinnassa on huoneistojen keskipinta-ala.
90 m? huoneistossa ja 30 m? huoneistossa voi molemmissa olla yksi kylpyhuone, joka tuottaa suurim-

man osan kustannuksista, mutta toisessa on kolminkertainen nelioméaara jakamassa kustannuksia.

Taloyhtion urakkaan kuuluu hankekuvauksessa esitetty siséltd, jota kutsutaan perustasoksi. Osak-
kaalla on mahdollisuus valita perustasosta poikkeavia kalusteita ja pintamateriaaleja ja teettaa tietyin
ehdoin myds suurempia muutoksia. Toimintatavat muutostdiden suhteen riippuvat valittavista suunnit-
telijoista ja urakoitsijoista ja naista taloyhtio tiedottaa sopivana ajankohtana.

Kustannusarviot on laskettu sen mukaan, etta kaikki kylpyhuoneet peruskorjataan. Jos joitakin muita
kylpyhuoneita saastetdaan, tehdaan paatos siita vasta toteutussuunnittelun aikana. On suositeltavaa,
ettd myds mahdollisesti saastettavat kylpyhuoneet sisallytetdén toteutussuunnitteluun ja urakkalasken-
taan, jolloin urakoitsija voi antaa niiden pois jattdmisesta nykypaivaa vastaavan hinnan, jolla yhtio voi
hyvittdd osakasta. Kylpyhuoneiden lisaksi keittididen kayttovesien, viemardintien sekad sahkotoiden
asennukset tulevat uusittaviksi.
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7.2 Korjausehdotus jarjestelmittéin ja kustannusarvio

Osa-alue

Sisaltd

Kylpyhuoneet

Lattian nykyinen pintavalu ja lattian ja seinien mahdollinen vedeneristys ja laa-
toitus puretaan

Lattiaan valetaan uusi pinta

Lattiaan ja seinille asennetaan vedeneristys ja laatoitus

Ovi karmeineen uusitaan

Rakennetaan alakatot

Vesikalusteet kytkentdjohtoineen uusitaan

Kalustus: WC-istuin, pesuallas, allaskaappi, peilikaappi, kuivauspatteri (s&hko),
pyykkikoneliitdnnat, kaksi lattiakaivoa, suihkuseinat, kattovalaistus

Erilliset WC:t

Lattian nykyinen pintavalu ja lattian ja seinien mahdollinen vedeneristys ja laa-
toitus puretaan

Lattiaan valetaan uusi pinta

Lattiaan ja seinille asennetaan vedeneristys ja laatoitus

Ovi karmeineen uusitaan

Rakennetaan alakatot

Kalustus: WC-istuin, pesuallas, allaskaappi, peilikaappi, lattiakaivo, kattovalais-
tus

Huoneistosau-
nat

Lattian nykyinen pintavalu ja mahdollinen vedeneristys puretaan

Lattiaan valetaan uusi pinta

Lattiaan ja yhden laattarivin verran seindlle asennetaan vedeneristys

Kalustus: kuivakaivo

Saunan taysi remontti on mahdollista urakan yhteydesséa osakkaan itse kustan-
tamana

Viemarit

Rakennuksen sisapuoliset viemérit ja viemarikalusteet uusitaan
Kylpyhuoneiden viemarihajotukset asennetaan pintavaluun nykyiseen tapaan
Tuuletus- ja pohjaviemarit mahdollisesti saneerataan sisapuolisesti, tama tar-
kennetaan toteutussuunnittelun aikana

Vesijohdot

Rakennuksen sisapuoliset vesijohdot ja vesikalusteet uusitaan
Huoneistokohtainen vedenmittaus etéluennalla

IImanvaihto

llImanvaihdon venttiilit ja ilmanvaihtokoneet uusitaan, jarjestelméa saadetaén
Kylpyhuoneille toteutetaan oviraot korvausilmaa varten

llImanvaihtohormit nuohotaan

Toteutussuunnitteluvaiheessa tehdaan hormikartoitus ja ilmanvaihdon toimenpi-
teita tarkennetaan kartoituksen pohjalta

Sauna- ja uima-allasosastoille rakennetaan asuntojen ilmanvaihdosta erotetut
koneelliset tulo- ja poistoilmanvaihtokoneet lAmmadntalteenotolla

Lammitys

Markatilojen lammityspatterit, lattialammitys ja naita palvelevat lAmpdéjohdot pu-
retaan

Kylpyhuoneisiin ja erillis-wc:ihin rakennetaan uusi vesikiertoinen lattialammitys-
jarjestelméd omalla lammonsiirtimellaén, samasta jarjestelmasta toteutetaan lat-
tialammitykset sauna- ja uima-allasosastoille ja otetaan lammitys uima-altaalle
Patteriventtiilit, termostaatit, sulku- ja linjasdatoventtiilit uusitaan ja jarjestelma
saadetdan

Lammitysputkien eristeet puretaan nakyvilta osin ja uusitaan
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Sahko- ja tele-
jarjestelmat

Huoneistonousut ja ryhméakeskukset (ns. sulaketaulut) uusitaan 3-vaiheisiksi
Huoneistoihin asennetaan IT-keskus

Saunan, kylpyhuoneen ja wc-tilojen sdhkdasennukset uusitaan

Keittiobn asennetaan uudet ryhmat liedelle, astianpesukoneelle ja varauskaape-
lointi tulevia keittioremontteja varten

Asennetaan nykyaikainen antenniverkko sekd CAT 6 + valokuituverkko tietolii-
kennetta varten

Paakeskus, vanhat yleisiin tiloihin sijoitetut keskukset seka keskusten véliset
kaapeloinnit uusitaan

Yleisten tilojen valaistus- ja pistorasia-asennukset uusitaan

Yleisten tilojen kokonaisuudessaan saneerattavien tilojen séhkoistys uusitaan
kauttaaltaan

Automaatiojarjestelméan johdotukset uusitaan, uusien laitteiden ohjaukset pyri-
taan litthmaan nykyiseen valvonta-alakeskukseen (mahdolliset muut toimenpi-
teet ja automaatiojarjestelmén saneeraustarpeet tarkennetaan toteutussuunnit-
teluvaiheessa)

Yleiset tilat B-portaan pyoréavaraston ja kuivaushuoneen véliin tehd&an uusi aukko ja uu-
desta laajemmasta tilasta tehdaan B- ja C-portaiden yhdistetty pydravarasto
Nykyisesta kerhohuoneesta tehdéén kuivaushuone
Nykyisesta C-portaan pydravarastosta tehdaan kerhohuone
Sauna- ja uima-allasosastot peruskorjataan, tilajakoja muutetaan siten, etta jat-
kossa puku- ja pesuhuoneita on vain yhdet saunaa kohden
Irtaimistovarastot uusitaan terdsverkkokomeroiksi ja tilat maalataan
Kuivaushuoneet peruskorjataan
Porrashuoneita ehostetaan, toimenpiteet tarkennetaan toteutussuunnitteluvai-
heessa
Kattolevyt (liima sis. asbestia) puretaan ja uusitaan
Yleisissa tiloissa tehddaan mahdollisesti myds muita maalaus- ja kunnostustdita
toteutussuunnitteluvaiheessa tarkennettavin osin

Piha

Pihalla ei tehda uusia asennuksia, mutta esimerkiksi tydmaakontit, jatelavat ja
tavaraliikenne vaativat pihalta tilaa urakanaikana

Kustannusarvio

Osa-alue

Urakkahinta 3400 000 €
Lis&- ja muutostydvaraus (10%) 300 000 €
Rakennuttaminen, suunnittelu, valvonta, viranomaismaksut 300 000 €
Yhteensa 4000 000 €
Kustannusarvio/osake ~ 430 €/osake

Seuraavalla sivulla huoneistokohtaiset osakemaarat
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Peruslaatutaso ja osakkaiden omat toiveet

Hankekuvauksessa esitetdan ehdotus korjaushankkeen peruslaatutasosta, jolla urakka suunnitellaan.

Peruslaatutasoon sisaltyvat huoneiston sisapuoliset korjaukset, kalustukset ym. yhtién teettamaéan kor-
jaukseen kuuluvat kokonaisuudet. Osakkaat voivat valita omalla kustannuksellaan myds peruslaatuta-
sosta poikkeavia kalusteita ja pintamateriaaleja tai teettdé peruslaatutasosta poikkeavia muita toité.
On mahdollista myds toteuttaa tilamuutoksia, kuten kylpyhuoneen laajennuksia tai keittioremontteja
osakkaan omalla kustannuksella.

Perusratkaisusta poikkeavat tyot sovitaan erikseen sen jalkeen, kun kohteen urakoitsija on valittu. Tal-
|6in urakoitsija kay keskustelun jokaisen huoneiston osakkaan kanssa ja sopii kunkin huoneiston pe-
ruslaatutasosta poikkeavat ty6t ja kalustukset. Kaikkien muutostdiden pitaa olla selvilla hyvissa ajoin
ennen Kkorjaustoiden alkamista seka ennen aloituskatselmusta. Toteutussuunnitteluvaiheessa kohteen
suunnittelija ilmoittaa kuinka osakkaan on edettdva haluamissaan muutoksissa. Edellinen myds kos-
kee tilannetta, jossa tehdaan tilamuutoksia pienempia muutoksia, kuten kylpyhuoneen kalustejarjeste-
lyjen muutoksia.

Muutostéiden ja huoneistokohtaisten kalusteiden, laatoitusten ym. valintamenettelystéa tiedotetaan
suunnitteluvaiheen jalkeen. Osakas vastaa itse perusratkaisusta poikkeavien ratkaisujen edellytta-
mista suunnittelu-, ty6- ja materiaalikustannuksista.

Osakkaan omat muutostyot tulee hyvaksyttaa taloyhtiélla. Yhtion puolesta valvotaan kuitenkin, etta
osakkaan omat lisdtydt on mahdollisia toteuttaa ja ne vastaavat yhtion asettamia nykyvaatimuksia.
Osakas ei voi valita peruslaatutasoa heikompia kalusteita. Osakkaiden omat ty6t eivéat saa vaikuttaa
korjaustdiden kokonaisaikatauluun.

Asuminen korjaustyon aikana

Kun kohteen markatilat lahtokohtaisesti peruskorjataan ty6é kestdaa yhden huoneiston osalta noin 12-
16 viikkoa. Suunnitelman mukainen urakan kesto koko kiinteiston osalta on noin 10 — 12 kuukaultta,
jonka aikana tyosta aiheutuu metelia ja hairi6ta. Asuminen oman asunnon remonttiaikana (12-16 viik-
koa) huoneistossa ei kaytannodssa voi asua: kylpyhuone, vedet ja viemarit ovat poissa kaytosta ja
asunnossa tehdaan toita. Muuna aikana hairié on lahinnd melua seké rajoituksia likkumisessa ylei-
sissa tiloissa ja pihalla.

Korjaustyot tehdaén pystylinjoittain tai porrashuoneittain, eli paallekkéiset asunnot tai koko porras-
huone tehdadan samanaikaisesti. Korjausajankohtaan ei voi huoneistokohtaisesti vaikuttaa. Asuntojen
korjausjarjestys (esim. aloitetaanko ala- vai ylatalosta) riippuu valittavasta urakoitsijasta eika sita voida
téssa vaiheessa viela sanoa.

Hankkeen rahoitus

Peruskorjausten rahoitus voidaan jarjestaa usealla eri tavalla. Yleisin tapa on asuntoyhtion ottama yh-
tidlaina. Laina-ajaksi maéaritetdan nykyisin yleensa 25 vuotta.

Kun remontin toteutuneet kustannukset ovat selvilla remontin valmistumisen jélkeen, osakkaille anne-
taan kirjallisesti tieto oman maksuosuuden suuruudesta. Tall6in osakkaat voivat yleensa ilmoittaa,
maksavatko osuutensa kerralla vai kuukausittain vastikkeen yhteydessa. Rahoitusvastikkeen osuus
maaraytyy samoin kuin yhtidvastikkeenmaksuperusteet, ellei taloyhtion yhtidjarjestyksessa toisin mai-
nita. Osakkaan maksuosuuteen voivat vaikuttaa myds hyvitykset aikaisemmin tehdyista toista.
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