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1. Kiinteistonpidon kéasitteistoa
1.1. Kuntoarvio

Kuntoarvio on kiinteistén kaikkien osa-alueiden rakennus- ja talotekniikan (LVISA)
kunnon aistinvarainen selvittdminen ja korjaustarpeen yleispiirteinen arviointi seka
niiden raportointi. Kuntoarviolla saadaan puolueeton kokonaiskuva kiinteistosta ja
siind tuodaan esiin asioiden tarkeysjarjestys.

Kuntoarvion laadinnassa kaytetdan apuna hankkeiden jarjestykseen laittamisessa
mm. seuraavia paakriteereita:

- energiataloudellista saastd4 tuovat hankkeet

- rakenteellisesti pakottavat korjaukset

- asumisen terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat hankkeet

- asumisviihtyisyyteen vaikuttavat hankkeet

- viranomaismaaraysten maaraamat hankkeet

- esteettisesti tarkeiksi katsottavat hankkeet

- teknisen kehityksen tuomat vaatimukset

- muut yhtion markkina-arvoon vaikuttavat hankkeet

Kuntoarvion tavoitteena on tuoda tietoisuuteen yhtidssa vallitseva tilanne sekad antaa
mahdollisuus tehda tietoisia ratkaisuja yhtitlle kuuluvan omaisuuden hoitamisen
periaatteista.

1.2 Kuntotutkimus ja -tarkastus

Kuntotutkimus on alalle erikoistuneen erikoisliikkeen tekemé& rakennusosakohtainen
tutkimus, jonka tulokset perustuvat sovitussa laajuudessa tehtyihin ainetta rikkoviin ja
ainetta rikkomattomiin naytteiden oftoihin ja tutkimuksiin. Kuntotutkimuksen
tarkoituksena on kertoa rakenteiden vaurioiden tilanne, turmeltumisasteet, rakenteen
tekninen kayttoika ja korjattavuus. Suurien perusparannushankkeiden (esim. putki-,
parveke- tai julkisivuremontti) hankevalmistelua edeltdvana toimenpiteena
suositellaan aina rakennusosakohtaista kuntotutkimusta.

Kuntotarkastus tehdaan aistinvaraisesti ainetta rikkomattomin menetelmin.
Tarkastuskaynneilld tarkastetaan kaikki keskeiset, tarkastettavissa olevat asiat ja
kunto. Kuntotarkastuksen tavoitteena on saada tasavertainen kokonaiskuva esim.
pesutilojen kunnosta ja tuoda esiin mahdolliset korjaustarpeet.

2. Viestintdsuunnitelma

Kunnossapito-ohjelmasta toteutukseen otetun kunkin hankkeen tai laajemman
hankekokonaisuuden osalle kannattaa laatia erillinen viestintdsuunnitelma. Kaikessa
korjaamisessa ja erityisesti laajemmissa perusparannuksissa on todettu viestinnalla
olevan aivan keskeinen vaikutus asukastyytyvaisyystasoon.

Perinteisesti urakkasuoritus on keskittynyt varsinaiseen tekniseen tyéhdn. Asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeissa kuitenkin asukkaat asuvat tyémaalla, minka vuoksi
oikean siséltdisen ja oikea-aikaisen viestinnén seka vuorovaikutuksen rooli korostuu.
Hyva ja riittdvan kattava viestinta ostetaan urakkaan kuuluvana tai erillisena
kokonaisuutena ennalta asukkaiden/osakkaiden kanssa sovitun sisaltdisena.
Erillisessa viestinnan kokonaissuunnitelmassa maaritelldan kaikkien osapuolten
roolit, viestinnan tavat, valineet yms. kohteen ominaispiirteet.
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3. Kunnossapidon periaateohjelman tavoitteet kiinteistén osalta

Yhtion kunnossapidon periaatechjelman tarkoituksena on luoda selkeét linjaukset
yhtion tavasta hoitaa omaisuuttaan eli maaritelld yhtion osakkeenomistajien
enemmiston hyvaksyma kiinteistonpitostrategia. Tahan ohjelmaan on koottu
historiatietojen liséksi taloyhtién osakkaiden enemmistén hyvaksyma tahtotila.

Taloyhtién valitsema rakennusosa- ja jérjestelmékohtainen kiinteisténpitostrategia on:

A: Tasoa kohottava toimintalinja, jolloin rakennusosa pidetdéan véhintdén kunkin ajankohdan
uustuotannon tasoisena parantamalla ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

B: Tason séilyttava toimintalinja, jolloin rakennusosan tekninen kunto ja varustetaso séilytetédén
alkuperdisend ja toimintakuntoisena.
C: Loppuun kéyttava toimintalinja, jolloin rakennusosa kéytetddn harkitusti loppuun.

Taloyhtién valitsema rakennusosa- ja jérjestelmékohtainen kuntoluokitus, joka perustuu
visuaaliseen tarkasteluun, todettuun tietoon tai kuntotutkimuksien tuloksiin, on:

5 vihredd téhted: erinomainen kunto, ei vaadi ldhivuosina toimenpiteitd

4 vihredéa tahted: hyvé kunto, ei vaadi Idhivuosina toimenpiteité

3 vihreéé tahted: normaali kunto, mikd mahdollistaa tavanomaisen kéytén

2 keltaista téhted: tyydyttdvé kunto, vaatii jatkuvaa tarkkailua

1 punainen tahti: valttavé kunto, odottaa perusparannusta tai uusimista

rakennusosa | kuntoluokka strat. | kestoika | lisaselvitys

Piha - B 10-15v. |pihakunnostus 2003-4

Perustukset ja B yli50 v. |alkuperdiset

runko W

Julkisivut T - - B 30-50 v. | peittava korjaus 2001

Parvekkeet - B 30-50v. |peruskorjaus ja lasittaminen 2001, paikkakorjaus
2014

Ikkunat ja B 30v. ikkunat ja parvekeovet uusittu 2001,

ulko-ovet ***** porrashuoneiden ovet uusittu 2017

Vesikatto e B 20-40 v. | uusittu 1988-93, vuosihuoltosopimus, sammaleet
ja jakalat poistettu 2019, pinnoitus 2021

Méarkatilat - - A 20-25v. | pesutiloja kunnostettu 1995-2020

Yleiset tilat S B 10-20 v. |DE-saunaosasto peruskorjattu 2015, kylméakellarit
kunnostetiu 2016

Lammitysjar- Ao A B 20 v. patteriventtiilit uusittu 1995, lammdnvaihdin uusittu

jestelma 2005

Vesi- ja Archor A h A B 30-50 v. |pihan lampd- ja vesijohdot uusittu 2005, kellarien

viemdrijohdot kylmavesirunkojohdot uusittu 2009

limanvaihto- N - A 30-50v. |puhdistus ja sdatd 10 vuoden valein, IV-kojeet

jarjestelma uusittu 2018

Sahkojarjes- Ao A 30-50 v. |alkuperaisia

telméat

Antenni- ja rhoshor A A A 20-30v. |alkuperaisia

tietoverkot

Hissit B 30-50v. |A-ja BC-hissien peruskorjaus ja modernisointi

2015

Kuntoluokitus on taloyhtién oma nakemys. Kuntoluokitukseen ei ole valtakunnallista ohjeistusta,
standardia tai normia. Eri taloyhtiét eivét ole télté osin vertailtavissa keskendén.

Hallituksen tai yhtidkokouksen tulee erikseen hyvaksya kaikki tdssa kunnossapito-
ohjelmassa esitetyt erilliset hankkeet seka niiden rahoitustavat.
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Tavoitteena on varmistaa, ettd osakkeenomistajilla on mahdollisimman selkea tieto
yhtidssé tehdyista korjauksista, paatetyista korjauksista seka suunnitteilla/tiedossa
olevista korjauksista. Ohjelma ei voi olla taysin tyhjentava, vaan sita yllapidetaan ja
taydennetadan kiinteistdn elinkaaren aikana tarpeen mukaan.

Asunto-osakeyhtion osakkeiden kaupan yhteydessa isannditsija on lain mukaan
velvollinen kertomaan tiedossaan olevat yhtion korjaustarpeet. Uusi ostajaehdokas
my0s haluaa tietdd mitd on ostamassa ja mitd remontteja on tulossa.

Ristiritaisuuksien valttdmiseksi esitetdan yhtickokouksen hyvaksyttavaksi selkea
toimintaohjelma, jonka keskeiset osat litetdan isannditsijatodistuksen liitteeksi.

Téssé kunnossapito-ohjelmassa on huomioitu 01.07.2010 voimaan tulleen Asunto-
osakeyhtiélain viiden (5) vuoden korjaustarveselvitys.

Kunnossapito-ohjelmassa ilmoitetut summat ovat kustannusarvioita, jotka perustuvat
ohjelman laatimishetkelld vallitsevaan hintatasoon, vastaaviin kunnostustoimen-piteisiin
muissa taloyhtidissa sek& hankkeen arvioituun laajuuteen. limoitetut kustannusarviot
eivat ole taloyhtitta sitovia ja mainitut hinta-arviot voivat muuttua oleellisestikin
iimoitetusta. Esitettyjen hankkeiden hankesuunnitteluvaiheessa tarkentuneet sisallét ja
laajuus méaarittdvat kunkin hankkeen lopulliset kustannukset.
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4, Perustiedot

- nimi: Asunto Oy Iimalax

- osoite: Kuutamokatu 8, 02210 Espoo

- tyyppi: kerrostalo

- rakennukset: 4 kpl

- porrashuoneet: 7 kpl

- hissit: 3 kpl

- asuinhuoneistot: 76 kpl

- toimistohuoneistot: 3 kpl

- kerhohuoneisto: 1 kpl

- autopaikat: 62 kpl (erillisella AP-tontilla 22-70-2, Kuutamokatu 1) kaavan velvoite 91
autopaikkaa, AP-tontin omistaa Olarin Huolto Oy

- kerrosluku: 3-7

- ilmanvaihto: porraskohtainen koneellinen poisto

- tv-jarjestelma: kaapeli (DNA)

- laajakaistayhteys: DNA 10M

- valmistumisvuosi: 1974

- huoneistoala: 4.940 m2

- tilavuus: 18.950 m3

- kiinteistétunnus: 049-22-71-4

= tontti: oma

- Y-tunnus: 0101692-8

- vhtidjariestyksen mukaiset yhteiset tilat: huoneistokohtaiset irtaimistovarastot,
askarteluhuoneet 2 kpl, vaestdnsuoja, saunaosasto, pydravarastot 4 kpl,
kuivaushuoneet 3 kpl, lastenvaunuvarastot 3 kpl, kylmakellarit 4 kpl, jdteasema

5. Tehdyt kuntotutkimukset ja erityisselvitykset

- Julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus 1998, Ins. tsto Jorma Huura Ky

- Kylpyhuoneiden kuntotarkastus 2000, Ins. tsto Jorma Huura Ky

- Pohja- ja pihaviemarien videokuvaus 2001

- Kuntoarvio 2007, Talokeskus Oy

- Vesi, viemari- ja lammitysjarjestelmien kuntotutkimus 2007, Talokeskus Oy

- Laajennettu energiataloudellinen selvitys 2007, Talokeskus Oy

- Vesi, viemari- ja lammitysjarjestelmien kuntotutkimus 2012, Inspecta Oy

- Hissien kuntoarvio 2012, Uudenmaan Hissimeklarit Oy

- Kylpyhuoneiden ja vesikalusteiden kuntotarkastus 2016, Vahanen Oy

- Vesi-, viemari- ja lammitysjarjestelmien kuntotutkimus 2017, Kiwa Inspecta Oy
- Jate- ja sadeveden piha- ja pohjaviemarien kuvaus 2017, Eerola Yhtiét Oy

- Vuosittainen vesikaton kuntotutkimus 2005 — 2017, Katto 2000 Oy

- Vuosittainen vesikaton kuntotutkimus 2018, LA Kattohuolto Oy

- Lammonvaihtimen kuntotarkastus 2019, Tapiolan Lampd Oy

- Parvekelasien kuntotarkastus 2020, Balkonser Oy

- Vesi-, viemari- ja lammitysjarjestelmien kuntotutkimus 2022, Kiwa Inspecta Oy
- Vaestonsuojan kuntotarkastus ja tiiveyskoe 2022, Malkit Oy

- Vesikaton kuntokatselmus 2022, SpaMaster Oy

Tarvittavat selvitykset
- Kylpyhuoneiden ja vesikalusteiden uusi kuntotarkastus
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6. Merkittdvat perusparannus- ja korjaushankkeet vuodesta 1988 alkaen
(Tilastokeskuksen luokittelu)

6.1 Ulkoaluerakenteiden, varusteiden ja —kalusteiden korjaukset

- Piha-alueen kunnostus ja asvaltointien uusiminen 2003
- Pihan viheralueiden kunnostus 2004
- Jateaseman rakentaminen 2004
- Pihan parantaminen 2018
- Pihakasvien uudistus 2019
- Paikoitusalueen kunnostus 2021

6.2 Rakennusten pohjarakenteiden korjaukset
- Maanpinnan alapuolisten sokkelien vedeneristys 2001

6.3 Ulkopuolisten rakenteiden korjaukset

- DE-talon vesikatteiden uusiminen 1988
- FG-talon vesikatteiden uusiminen 1990
- BC-talon vesikatteiden uusiminen 1992
- A-talon vesikatteiden uusiminen 1993
- Julkisivujen lisalammoneristys ja levytys 2001
- Ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen (puu-alumiini) 2001
- Parvekkeiden ja sokkelipintojen peruskorjaus 2001
- Parvekkeiden lasittaminen (lasit ovat taloyhtion vastuulla) 2001
- Julkisivujen elastisten saumojen uusiminen 2001
- Parvekkeiden paikkakorjaus 2014
. A ja DE-talojen pohjoissivujen sileiden levyosien pesu 2016
- Sokkelien elementtisaumojen korjaus 2016
- Porrashuoneiden paaulko-ovien uusiminen sahkoisesti avautuviksi 2017
- Porrashuoneiden sisddnkayntien laatoitusten seka syvennysten

paneelien uusiminen 2017
- Vesikattojen puhdistus sammaleesta ja jakalasta 2019
- Lumikatosten rakennus A, C, D ja E-sisdankayntien paille 2019
- Parvekelasien huoltokunnostus 2020
- Vesikatteiden pinnoitus 2021

liImalampdpumput (osakkaiden vastuulla)
- F66
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6.4 Sisdpuolisten rakenteiden ja kalusteiden korjaukset

- FG-talon saunaosaston poistaminen kaytosta 1986
- A-talon porrashuoneen lattiapinnoitteiden uusiminen 2001
- Kellarikaytavien, kuivaushuoneiden ja Idmmdnjakohuoneen lattioiden maalaus 2005
- Lukituksen uusiminen (Abloy Sento) 2014
- BC-talon saunaosaston poistaminen kaytosta 2015
- DE-talon saunaosaston peruskorjaus 2015
- A- ja BC-hissien peruskorjaus ja modernisointi 2015
- FG-kylmakellarin peruskorjaus 2016
- Palovaroittimien lisdys yleisiin tiloihin 2016
- Kerrosnumeroiden asennus porrashuoneisiin 2016
- Porrashuoneiden nimi- ja ilmoitustaulujen uusiminen 2017
- DE-talon saunaosaston I6ylyhuoneen kunnostus 2019
- Kotihoidon avausjarjestelma F-portaan ulko-oveen (Tunstall) 2019
- Yleisten tilojen huoltomaalaus 2020
- Savunpoistoikkunoiden/luukkujen asennus porrashuoneisiin, 7 kpl 2020
- Kotihoidon avausjarjestelma A-portaan ulko-oveen (Tunstall) 2021
- Vaestdnsuojan suojatarvikkeiden uusiminen 2022
- Véestonsuojan kunnostus 2022
- BC-talon saunaosasto talopesulaksi 2025
- FG-saunaosasto muutetaan varastotilaksi 2025

6.5 Huoneistokorjaukset (As. Oy:lle kuuluvat)

- C29 huoneiston ulko-oven uusiminen 2017
- F62 huoneiston kunnostus 2021
- F62 huoneiston ulko-oven uusiminen 2021

Pesu- ja ldylyhuoneiden lattioiden ja seinien vedeneristeet seké lattiakaivo:
-Kaikki kylpyhuoneet saneerattu linjasaneerauksen yhteydessa 2025
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6.6 LVI-jariestelmiin liittyvat korjaukset

6.7 S&hko-

Pakkasmanttelien asennus IV-tuuletusputkiin

A-, BC-, DE ja FG-talojen kylmakellarien kylmalaitteiden uusiminen
Jate- ja sadeveden piha- ja pohjaviemérien painehuuhtelu
Iimanvaihtokojeiden uusiminen, 7 kpl

Pihaviemareissa havaittujen juurien poisto ja vuodon korjaus
Bauer-vedenkasittelylaitteen asennus lammitysverkkoon
Vaestonsuojan IV-kanavien puhdistus

Fortum Smart Living -kulutusseurannan hankkiminen
Vesijohdot ja viemérit uusittu

Talojen vélisten vesi- ja lampéjohtojen uusiminen
limanvaihdon puhdistus ja saato

lImanvaihdon poistoilmaventtiilien uusiminen
Korvausilmaventtiilien suodattimien uusimien
Patteriventtiilien uusiminen ja l&mmitysverkoston perussaats
Lamménvaihtimen uusiminen

ja tietojariestelmiin liittyvat korjaukset

Lammityksen kaukovalvonnan uusiminen (Ouman)

Autopaikkojen sahkaistys, 15 ap

Autopaikkojen sahkoistys, 20 ap

Paikoitusalueen valaistuksen uusiminen

Porrashuoneiden ja kellaritilojen valaisinten polttimoiden vaihto LED
Palovaroittimien lisays yleisiin tiloihin, 12 kpl

B- ja C-portaiden hissien taajuusmuuttajien uusiminen
Sahkoistettyjen autopaikkojen lisays 24 kpl

Huoneistokohtaisen DNA10 -laajakaistayhteyden hankkiminen
Hybridisdhkodautojen latausmahdollisuus 4 kpl

Porrashuoneiden ja kellaritilojen valaistuksen uusiminen (liketunn.)
Paikoitusalueen oman s&hkémittarin hankkiminen

Antenniverkon tarkastus ja kunnostus

Sé&hkdverkon uusiminen

Tele- ja antenniverkkojen uusiminen

Asuntojen ryhméakeskukset (3-vaihevirta)

6.8 Muut korjaukset ja toimenpiteet

Parvekelasien viranomaislupa

Pelastussuunnitelman laatiminen

Energiatodistuksen laatiminen (vanhan lain mukainen)
Pelastussuunnitelman uusiminen

Asukaskysely _

10-vuoden energiatodistuksen laatiminen (uuden lain mukainen)
Pelastussuunnitelman uusiminen

2005
2016
2017
2018
2022
2022
2022
2023
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025

2005
2007
2011
2011
2015
2016
2017
2018
2018
2018
2019
2019
2019
2025
2025
2025

1992
2000
2010
2014
2015
2015
2022
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7. Kunnossapidon periaateohjelma vuodelle 2025 (LTS)

Toimenpide Kustannus- | Selvitys
arvio
Linjasaneerauksen toteutus |4.500.000 Kéaynnistetdan linjasaneeraus.
Uusitaan vesijohdot ja -
viemdrit
Lammaonvaihtimen - 2005 uusitun lammoénvaihtimen kayttéika on noin
uusiminen 20 vuotta.
linjasaneerauksen
yhteydessa
Patteriventtiilien uusiminen |- 1995 uusittujen patteriventtiilien kayttdika on noin
linjasaneerauksen 20 vuotta.
yhteydessa
Sahko- ja antenniverkkojen | - Kustannukset selviavat toteutussuunnittelun
uusiminen yhteydessa.
linjasaneerauksen
yhteydessa
lImanvaihtojarjestelmien - Suosittelemme ilmanvaihtojarjestelmien
puhdistus ja saaté puhdistusta ja sdatda noin 10 vuoden valein. Tehty
linjasaneerauksen edellisen kerran 2016.
yhteydessa
Ikkunoiden - Ikkunoiden korvausilmaventtiilien suodattimien
korvausilmaventtiilien vaihto kuuluu taloyhtién vastuulle. Tehty viimeksi
suodattimien vaihto 2021.
linjasaneerauksen
yhteydessa
Energiatodistusten 1.500 Nykyisten energiatodistusten voimassaolo paattyy
uusiminen 9.11.2025. Laaditaan uudet energiatodistukset
linja saneerauksen jélkeen
Palovaroittimien 5.000 Asennetaan10 vuoden akkuvarmenteiset
asentaminen palovaroittimet
Energiansaastthankkeet 25.000 Toteutetaan aurinkopaneelihanke. Kustannukset
Linjasaneerauksen selvidvat toteutussuunnittelun yhteydessa.
yhteydessa
Katon kuntotarkastus 2.000 Suoritetaan kuntotarkastus ennen mahdollisia
aurinkopaneeleja
yhteensi 4.533.500 euroa
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8. Kunnossapidon periaateohjelma vuosille 2026 — 2029 (KPTS)

Toimenpide Kustannus- Selvitys
arvio
Pihapiirin kunnostus 10.000 Pihapiirin kunnostus linjasaneerauksen jaljilta.
Jate- ja sadeveden piha-ja |3.000 Pihaviemarit keraavat hiekkaa ja pohja- seka
pohjaviemérien vaakaviemarit jatekertymaa. Viemarit kannattaa
painehuuhtelu painehuuhdella noin 5 vuoden valein. Tehty
viimeksi 2017. Seuraavan kerran esim. 20xx.
Julkisivujen elastisten 10.000 Julkisivujen elastisten saumojen kestoikd on noin
saumojen uusiminen 20 vuotta. Saumat on uusittu 2001. Varaudutaan
saumausten uusimiseen.
yhteensa 23.000

9. Kunnossapidon periaateohjelma vuosille 2030 — 2034(PTS)

Toimenpide Kustannus- | Selvitys
arvio

Lammitysjarjestelmien 2.000 Putkistojen 2022 kuntotutkimus suosittaa

kuntotutkimus lAmmitysjarjestelmien uutta kuntotutkimusta 2027.

Parvekelasien huoltaminen | 10.000 Parvekelasien kunnossapito kuuluu taloyhtidlle. Huollettu
viimeksi 2020. Varaudutaan parvekelasien huoltoon esim.
2030.

Vesikattojen ilmanvaihdon - Katolla olevista puhdistusluukuista ei pdase puhdista-

puhdistusluukkujen maan pystyhormeja. Kattoluukut eivat ole puhdistusluuk-

uusiminen kujen kohdalla. Vaakakanavat on puhdistettava koneen
kammion kautta. Suositellaan uusien kattoluukkujen
tekemista puhdistusluukkujen kohdalle katon uusimisen
yhteydessa.

limanvaihtojarjestelmien 6.000 Suosittelemme ilmanvaihtojarjestelmien puhdistusta ja

puhdistus ja saato saatéa noin 10 vuoden valein.

yhteensi 18.000 euroa




