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Yhteenveto

Asunto Oy Hangon Kuusipolku 1-2, yhtiélle on laadittu hankesuunnitelma, jonka tarkoituksena on ollut
tuoda esille jatkotoimenpiteita yhtidlle ja yhtion rakennuksille. Rakennuksissa on sisailmatutkimuk-
sessa todettu rakenteissa mikrobivaurioita eli pakollista korjaustarvetta.

Hankesuunnitelmassa on esitetty kolme vaihtoehtoja yhtion jatkotoimenpiteille. Jatkotoimenpiteille
asetettiin vaatimuksia, niissa on otettu huomioon, etta rakennukset tulee olla niiden asukkaille ja kayt-
tajille terveydellisista syista turvallisia kayttaa ja asua. Ehdotetuissa vaihtoehdoissa on myés huomioitu
jatkotoimenpiteiden kustannukset ja taloudelliset mahdollisuudet toteutukseen.

Hankesuunnitelmassa on tutkittu taloyhtion historia, rakennuksissa tehdyt aikaisemmat korjaukset, voi-
massa olevan asemakaavaan maaraykset ja sen antamat vaihtoehdot seké katsottu yhtién nykyisen
yhtidjarjestyksen antamia ehtoja.

Hankesuunnitelmassa esitetyt jatkotoimenpiteet taloyhtidlle ovat:
1. Nykyisien rakennuksien peruskorjaus
2. Nykyisien rakennuksien purkaminen ja korvaaminen uusilla rakennuksilla
3. Nykyisen taloyhtion asettaminen konkurssiin

Kaikissa jatkotoimenpide vaihtoehdoissa on kirjattu vaihtoehdossa huomioitavat asiat, vaihtoehdon
hyodyt ja haitat seka mahdolliset riskit. Ensimmaiselle vaihtoehdolle on myds laskettu alustava kor-
jausbudijetti.

Vaihtoehdossa 1 on todettu, etté rakennuksissa todetut mikrobivauriot ovat laajat, jonka syysta vaadi-
tut peruskorjaustoimenpiteet katsotaan niin isoiksi, etta rakennuksien rakenteet tulee peruskorjauksien
jalkeen tayttad nykyiset asetukset ja maaraykset. Taméa nostaa peruskorjauksien kustannukset.

Vaihtoehdossa 2 on todettu, etta yhtiolla ei ole taloudellisia mahdollisuuksia toteuttaa uudelleen raken-
tamisen projektia omana projektina vaan se vaatisi ulkopuolisen rakennuttajan I6ytdmisen projektiin.
Nykyisten rakennuksien purkaminen nostaa kokonaiskustannukset.

Vaihtoehdossa 3 on kirjattu syyt, jotka yleensé johtavat taloyhtion konkurssiin, mita konkurssista seu-
raa ja miten se vaikuttaa osakkaille ja asukkaille.

Kaikki esitetyt vaihtoehdot vaikuttavat jollain tavalla rakennuksissa asumiseen, ja aiheuttavat asuk-
kaille joko tilapaisesti tai kokonaan uuden asunnon hankinnan.

Taloyhtion vallitsevan taloustilanteen ja rahoitusyhtididen ja pankkien linjauksiin viitaten on todettu,
ettd vaihtoehdot 1 ja 2 ovat todellisuudessa todella vaikeita jollei mahdottomia toteuttaa. Taloyhtion
hallitus on nain ollen hallituksenkokouksessa paattaneet esittaa vaihtoehto 3, Taloyhtion asettaminen
konkurssiin, yhtion jatkotoimenpide vaihtoehdoksi.
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Rakennuskohde

Rakennuskohteen perustietoja.

Kiinteistdn nimi Asunto Oy Hangon Kuusipolku 1-2
Osoite Kuusipolku 1 10900 Hanko
Kiinteistotunnus 078-4-487-1 ja 078—4-488-1
Valmistumisvuosi 1971

Rakennuksia 2

Kerroksia 1

Asuinhuoneistoja 26

Huoneistoala 1206 m?

Kerrosala 1610 m2

Tilavuus 4 046 m3

Tonttien pinta-alat 4 130 m?ja 3541 m?
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Kuva 1 Kohteen ilmakuva, lahde Google Maps
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Hankkeen tiedot

Tilaaja
Tilaaja
Asunto Oy Hangon Kuusipolku 1-2 (y-tunnus 0293175-7)

Kuusipolku 1
10900 Hanko

Tilaajan edustaja

Yritys OP Filia Oy Ab
Yhteyshenkil6(t) Isdnnditsija Maria Sonntag
Osoite Vuorikatu 21 10900 Hanko
Séahkoposti maria.sonntag@op.fi
Puhelin 010 2573 466

Hankesuunnitelman laatijat

Hankesuunnitelman tekijayritys
Sweco Finland Oy
Lemminkaisenkatu 34

20520 Turku

Hankesuunnitelman laatija

Yhteyshenkilo Martin Kurman
Puhelin +358 40 626 2288
Séahkoposti martin.kurman@sweco.fi

Hankkeen johdanto

Hankeen rivitaloyhtié kohde koostuu kahdesta asuinrakennuksesta, josta toisen (Kuusipolku 2) raken-
nuksen lansipaadyssa sijaitsee yhtion yleiset tilat seka kiinteistdjen tekniset tilat kuten lammdnjako-
huone, sahko- ja telepaakeskukset. Rakennukset ovat yhdessa tasossa. Asunnot ovat kaikki lapitalon
asuntoja ja kaikilla asunnoilla on oma pieni piha-alue rakennuksien eteld julkisivulla, piha-alueet ovat
yhtion omistuksessa.

Rakennukset on saatujen piirustuksien mukaan suunniteltu ja rakennettu 1971 ja ne ovat rakennuk-

sien valmistuttua toimineet vuokra-asuntoina. Nykyinen yhtidjarjestys on isannditsija todistuksen mu-
kaan rekisterdity 03.02.2012 ja taloyhtion rekisteréimispaiva on 29.09.1978. Yhtidssa on 12 060 kpl.

Yhtion valitttmassa hallinnassa ovat yhtion sauna- ja pesutilat seka tekniset tilat yhteensa pinta-alal-
taan 150 m?

Vuonna 2023 tehdyssa sisailmatutkimuksessa on todettu laajoja mikrobivaurioita rakennuksien kanta-
vissa ulko- ja valiseind rakenteissa. Rakenteissa todetut mikrobivauriot ovat syntyneet rakenteisiin pi-
demmalla aikavalilla, rakenteissa on havaittu niin aktiivisia vaurioita seké vanhoja kuivuneita kosteus-
vaurioita. Vaurioihin johtaneeksi syiksi on todettu sadeveden p&ésy rakenteisiin ulko- ja alapuolelta
rakenteisin kohdistuvasta kosteusrasituksesta. Puutteellinen héyry-/ilmasulku mahdollistaa rakentei-
den ja asuntojen sisdilman valisen suoran ilmayhteyden. Tehtyjen tutkimuksien perusteella on todettu,
etté terveydensuojelulain asumisterveysasetuksessa (545/2015) asetettu toimenpideraja ylittyy ja kiin-
teistdon omistajalla on velvollisuus aloittaa valittbmat korjaustoimenpiteet.
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Toimeksiannon tavoite ja laajuus

Toimeksianto kasittda raporttimuotoisen hankesuunnitelman, jossa kasitellaan rakennuksien mahdolli-

set jatkotoimenpiteet todettujen korjaustarpeiden mukaan.

Hankesuunnitelman laatiessa olemme asettaneet kohteen tarkastelulle seuraavia vaatimuksia:

- kiinteistdjen kayttdjien ja asukkaiden turvallinen ja terveellinen asuminen

- Kkiinteistdjen esitettyjen jatkotoimenpiteiden taloudelliset mahdollisuudet tulee huomioida kai-

kissa esitetyissa vaihtoehdoissa

Kohteen korjaushistoria ja lahtotietomateriaali

Kohteen korjaushistoria

Kohteen korjaushistoria on lahtdtietojen perusteella seuraava.

Sisalto Vuosi
Kayttévesi- ja lammitysputkien uusiminen 1999
Varastojen rakennus 2004
Jatekaivon ohitus, kiinteistén paavesimittarin vaihto 2010
Jatekatoksen rakentaminen 2010
Vesikattoremontti 2010
Kuituverkko / kaapeli TV 2012
Lammitysjarjestelman lisdpumppu D-taloon 2012
Oljysailion tarkastus 2012
Oljykattilan eristaminen 2012
D-Talon viemériputkien tiiviyden tarkastus ja korjaus 2012
Saunaosaston remontointi 2013
Asbesti poistettu pannuhuoneen putkista 2015
Huleveden ohjaus ylatalosta 2016
Kylpyhuoneet uusittu 2014-2017

Liséaksi on kiinteistoissa suoritettu aikaisempia korjaustoimenpiteitd, joista ei ole tarkempia kirjattuja

tietoja. Esimerkiksi asunnoissa on tehty osakkaiden toimesta asuntokorjauksia.

Kohteen lahtotietomateriaali

Hankesuunnitelman tekemiseen saatu lahtdtietomateriaali.

Sisalto Tekija Vuosi

Asemapiirustus - 1970

Pohjapiirustukset, C-talon perustuspiirustuk- | Ins tsto. Kaista & Sebbas Oy 1981

set ja rakenneleikkauksia

LVI piirustuksia, asemakaava, pohjapiirustus | Lentus Oy 2021

ja julkisivut.

Kuntotutkimusraportti Suomen Sisédilmatutkimus Oy 2023

Isanndbitsijantodistus OP Filia Oy Ab 2024

Yhtidjarjestys PRH 2023
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4.3 Kaavamaaraykset ja viranomaisasiat

Rakennus sijaitsee kaupunkimiljééssa muodostaen osaltaan kaupunkijulkisivua. Kohteessa on voi-
massa oleva asemakaava vuodelta 1971. Rakennukset ei ole suojeltu eika rakennuksen julkisivun va-
ritysté ja materiaaleja ei ole kaavassa tarkemmin maaritelty. Kaavamerkinndn mukaan tontit ovat kaa-
voitettu rivitalojen tai muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueeksi. Asemakaavassa on rakennuk-
sien kerrosluvuksi maaritelty 1- kerroksiksi. Tonttien rakennusoikeus on kaavassa maaritellyn e-luvulla
0,3. Yhtion tontit ovat Hangon Kaupungin vuokratontteja, nykyinen vuokrasopimus paattyy
31.12.2031.

Yhtion tonttien rakennusoikeudet kirjattu alla olevassa taulukossa.

tontti rakennusoikeus | kaytetty rakennusoi- | jaljella oleva raken-
keus nusoikeus
078—4-487-1 1239,0 799,0 440,0
078—4-488-1 1062,5 811,0 251,5
yhteensa 23015 1610,0 691,5
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Kuva 2 Ote voimaassa olevasta asemakaavasta, lahde asemakaava
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Kuva 3 limakuva, jossa kiinteistt- ja osoitetiedot seka kiinteistorajat, lahde Maanmittauslaitoksen kart-
tapalvelu
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Hankeen prosessin kuvaus
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Kuva 4. Perushankkeen prosessin pdakohdat.

Yll& olevassa kuvassa on esitetty perushankkeen prosessin eri pddvaiheet. Seuraavissa kappaleissa
ne kaydaan lyhyesti lapi.

Hankkeen prosessi lahtee liikkkeelle hankevalmistelusta, jonka tarkoituksena on antaa hyvat lahtokoh-
dat ja puitteet hankkeen onnistumiselle. Vaiheen paatoksilla pyritddn vahentamaan myohempia lisaku-
luja seka selvittamaan hankkeen kiireellisyys. Hankevalmisteluvaiheessa tehdaan usein erilaisia kar-
toituksia kuten kuntotutkimuksia ja haitta-aine tutkimuksia.

Hankesuunnittelun tarkoitus on valmistella As Oy:n osakkaita hankkeeseen, luoda kokonaiskuva kiin-
teiston tarpeista ja selvittda hankkeen eri vaihtoehdot seka naista aiheutuvat kulut ja seuraamukset.
Hankesuunnitelmassa esitetddn muun muassa kiinteiston nykytilanne ja nykytaso sek& asumiseen
vaikuttavat haitat ja mahdolliset alustavat kustannukset. Suunnittelijat esittdvéat hankesuunnitelmassa
toimenpide-ehdotuksia, joiden pohjalta valitaan taloyhtion hankkeen jatkotoimenpiteita.

Laadittu hankesuunnitelma on taloyhtion hallituksella tarkoitus hyvéaksyttaa taloyhtiolla yhtiokokouk-
sessa, jonka jalkeen taloyhtit valitsee kohteen jatkotoimenpiteet esitettyjen vaihtoehtojen ja hintalaa-
tusuhteeltaan parhaan mahdollisen valinnan. Hankkeen seuraavat vaiheet vaihtelevat riippuen hanke-
suunnitelmassa esitetyista vaihtoehdoista ja taloyhtion paatoksesta. Yleisesti jatkotoimenpiteiden vaih-
toehdot ovat kohteen peruskorjauksen toteutussuunnittelu tai paatos lykata hanke eteenpéin. Mahdol-
lisen peruskorjauksen toteutussuunnittelun eri vaiheet on esitetty tarkemmin alla.

Mikali hankesuunnitelmassa paatetaan jatkaa kohteessa peruskorjauksella, aloitetaan kohteen toteu-
tussuunnittelu. Toteutussuunnittelussa valmistellaan tarvittavat suunnitelmat ja asiakirjat urakkalas-
kentaan seka rakennuslupaa varten. Saneerauksen suunnittelu siséltaé paaosin rakennesuunnittelua,
mutta myds arkkitehti- (esim. varitys, julkisivu, ikkunat, materiaalit) ja LVIS-suunnittelua. Toteutus-
suunnitteluvaiheessa lukitaan yksityiskohtaiset detaljitason ratkaisut, jotka vaikuttavat saneerauksen
lopputuloksen turvallisuuteen, esteettisyyteen, huollettavuuteen, elinkaareen ja energiatalouteen. To-
teutussuunnittelija valmistelee urakka-asiakirjat urakkakilpailutusta varten.

Urakka kilpailutetaan mahdollisten urakoitsijoiden kesken toteutussuunnittelun valmistuttua. Urakkakil-
pailutuksen tavoitteena on tavoittaa hintalaatusuhteeltaan paras mahdollinen urakoitsija suorittamaan
urakka. Urakkaneuvottelut kdydéaan 2—4 mahdollisen urakoitsijan kanssa, joista valitaan sopiva ura-
koitsija suorittamaan urakka.

Kun urakoitsija on valittu, valmistellaan urakka. Urakan valmistelun tarkoituksena on suunnitella ura-
kan toteutus seka varmistaa urakan laatu ja turvallisuus. Urakan valmisteluun kuuluu muun muassa
urakan aikataulutusta, tydmaasuunnitelma, tyoturvallisuussuunnitelma, suunnitelmakatselmus, raken-
nusluvan hankinta ja mahdollisten osakasmuutosten lapikaynti.
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Peruskorjaus on rakennus- tai toimenpidelupaa edellyttava toimenpide. MRL 125 § mukaan rakennus-
lupa tarvitaan muuhun sellaiseen rakennuksen korjaus- tai muutostyéhon, jolla voi olla vaikutusta ra-
kennuksen kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin. Vuonna 2000 uudistui Maankaytto- ja
rakennuslaki (MRL) seké — asetus (MRA), jonka yhtend tarkoituksena on ollut parantaa rakentamisen
laatua. Uuden lain ja asetuksen my6ta jokainen luvanvarainen rakennushanke tarvitsee vastuullisen
paasuunnittelijan, joka johtaa suunnitteluty6té ja koordinoi suunnittelualojen (LVI, S, RAK, ARK) suun-
nitelmien yhteensopivuutta. Eri osa-alueiden suunnittelijoiden tulee hyvéksyttda suunnitelmansa ra-
kennusvalvontaviranomaisella. Urakoitsijan tulee lisksi hyvéaksyttaa eri osa-alueilla vastaava tyonjoh-
taja rakennusvalvontaviranomaisella. Syyskuussa 2013 voimaan astunut asetus rakennuksen energia-
tehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa edellyttdd peruskorjaushankkeen lupahake-
musta varten mydés energiaselvityksen.

Urakka-aikana toteutetaan valittu urakkakokonaisuus. Valvojat valvovat toteutettavaa urakkaa. Urakan
laajuudesta riippuen erikoisalojen valvojien maara voi vaihdella. Lisdksi suunnittelijat suorittavat oman
alansa suunnittelijavalvontaa.

Yllapito ja takuuaikana seurataan toteutettua urakkaa. Taloyhtioté ohjeistetaan kiinteiston toimintavar-
maan ja energiatehokkaaseen yllapitoon. Takuuaikana (2 vuotta urakan valmistumisesta) korjataan
urakkasuorituksessa todetut virheet ja puutteet, seurataan kiinteiston energiataloutta ja ohjeistetaan
huoltoa seké asukkaita kiinteiston oikeaan kayttéon, huoltoon ja yllapitoon.

Hankkeen lahtotilanne

Hankesuunnitelman lahtokohdat

Hankesuunnitelman tarkoituksena on selvittéaa kiinteiston nykytila ja tarvittavan korjaustyon laajuus
seka kiinteistolle teknisesti ja taloudellisesti sopivimmat korjaustavat. Hankesuunnittelun aikana teete-
taan tarvittavia lisdselvityksia ja tutkimuksia, jotta tarvittavat toimenpiteet voidaan todeta ja perustella.
Hankesuunnitelma laaditaan yhteistydssa taloyhtion tyéryhman kanssa, jolloin varmistetaan, etta talo-
yhtion kustannus-, palvelutaso- ja laatuvaatimukset tayttyvat. Valmis hankesuunnitelma muodostaa
jatkoehdotuksen, jonka taloyhtion hallitus esittaa yhtidlle hyvaksyttavaksi yhtiokokouksessa.

Hankesuunnitelmalle oli hyvat lahtokohdat, silla kiinteiston siséilmatutkimus on tehty ennen hanke-
suunnitelman aloitusta. Selvityksiin ja lahtétietoihin tutustumisen liséksi hankesuunnittelija suoritti kiin-
teistokierroksen, jonka aikana kierrettiin rakennukset ja piha-alueet. Mahdollisen peruskorjauksen to-
teutussuunnittelun tai purkusuunnittelun aloituksen yhteydessa suositellaan, ettd kohteelle suoritetaan
haitta-ainekartoitus. Haitta-ainekartoituksessa todetaan kohteen materiaalien mahdolliset haitta-aine
pitoisuudet, jotta naitd voidaan ottaa huomioon suunnittelussa, tarjouslaskennoissa ja mahdollisessa
toteutus vaiheessa.

Vanhat julkisivu- ja rakennepiirustukset pitavat hyvin paikkaansa eiké& merkittavia muutoksia rakennuk-
sen ulkoasuun, julkisivuihin tai rakenteisiin ole tehty.

Kohteen sisailmatutkimuksessa on todettu, etta terveydensuojelulain asumisterveysasetuksessa
(545/2015) asetettu toimenpideraja ylittyy ja kiinteiston omistajalla on velvollisuus aloittaa valittdomat
korjaustoimenpiteet rakennuksissa. Tutkimuksessa todetaan, ettd rakennuksien puutteellisen perus-
tuksien kuivatusjarjestelma (salaojitus ja hulevesijarjestelma) on todennakoéinen syy kosteuden nouse-
miseen rakennuksien kantaviin puuseiniin. Rakennuksien kantavat puuseinat on perustettu pohjalaa-
tan paalle ja ulkoseinarakenteissa on niin kutsuttu valesokkeli, molemmat rakenteet luokitellaan riski-
rakenteiksi. Todetut vauriot vaativat valittomat laajat korjaukset, mikali rakennuksien kayttétarkoitus
halutaan yllapitaa nykyisena.
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Ulkovaipan nykytilan paakohdat

Alla olevassa taulukossa on esitetty ulkovaipan nykytilan paédkohdat osa-alueittain.

Ulkovaipan nykytilan paékohdat.
Osa-alue Nykytila

Sokkelit - Nykyiset sokkelit ovat paikalla valettuja terdsbetonirakenteita.
- Rakennuksien nykyinen sokkelikorkeus on matala.
- Sokkeleissa on havaittavissa betonivaurioita.

Julkisivut - Rakennuksien ulkoseinat ovat puurakenteisia ja kantavia. Julkisivumateriaa-
lina on puupaneeli.
- Julkisivurakenne on piirustuksien mukaan seuraava:
o puupaneeli
tuuletusrako 22 mm
tuulensuojalevy 12 mm
puurunko ja lammoneriste (villa) 2100 mm
héyrynsulkumuovi
o rakennuslevy
- Ulkoseinien oleva rakenne ei tdyta voimassa olevat rakennusmaéaaraykset

O O O O

Ikkunat - Rakennuksien ikkunat ovat saatujen lahtétietojen mukaan alkuperéiset
Ovet - Rakennuksien ulko-ovet ovat saatujen lahtétietojen mukaan alkuperéiset
Vesikatto - Rakennuksissa on rivipeltiharja katto, kattoa ei ole kuntotutkittu

- Ylapohjan eristepaksuus ei ole tutkimuksissa todettu.

Hankkeen jatkotoimenpiteet

Todettujen lahtdtietojen perusteella esitetdan kohteelle kolme jatkotoimenpide vaihtoehtoja, joista
suunnittelija yhdessa taloyhtion hallituksen kanssa esittaa yksi vaihtoehto esitettavéaksi yhtiokokouk-
seen.

Vaihtoehto 1, Nykyisien rakennuksien peruskorjaus

Ensimmaiseksi vaihtoehdoksi esitetdan nykyisien rakennuksien peruskorjaus. Korjaussuunnittelussa
ja korjaustéiden toteutuksessa tulee huomioida, etta rakenteissa todetut vauriot ja korjaukset on teh-
tava niin laajasti, etta kaikki vaurioituneet rakenteet saadaan luotettavasti korjattu ja asukkaiden asu-
misterveys turvattu.

Peruskorjausvaihtoehdossa huomioitavaa

Rakennuksien kaikki ulkoseinat ja kantavat véliseinat vaativat laajoja korjaus toimenpiteitéd. Nykyinen
riskirakenne tulee korjaussuunnittelussa poistaa. Korjaustoimenpiteet ovat laajuudeltaan niin laajat
etta niita luokitellaan peruskorjaukseksi, nain olleen tulee voimassa olevan maa- ja rakennuslain mu-
kaan korjauksissa seurata nykyiset voimassa olevat rakennusnormit, lait ja asetukset. Tama vaikuttaa
kaikkien rakennuksien nykyisiin lammoneristys vaatimuksiin ja asuntojen ilmastointijarjestelmiin, jotka
tulee korjauksien jalkeen olla nykyisten normien mukaiset. Lisdksi on korjauksien yhteydessé asennet-
tava asuntokohtaiset etaluettavat vesimittarit kaikkiin asuntoihin, mikéali n&ité ei ole ennestéén asen-
nettu. Rakennuksien ulkovaipan (ulkoseinét ja ylapohjat) eristepaksuus on kasvatettava ja asuntoihin
on asennettava koneellinen ilmastointi lAmmd&ntalteenotolla. Rakenteiden ja tekniikan muutostydt nos-
tavat korjauskustannukset. Korjaussuunnittelussa tulee lisdksi huomioida uusien ikkunoiden ja ovien
asennusta kaikkiin rakennuksiin niin ettd ne ovat uusien seindrakenteiden mukaan oikein asennettu.
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Rakennuksien perustuksien kuivatusjarjestelma on uusittava / lisattava. Kaikkien rakennuksien ympa-
rille on suunniteltava salaojitus- ja hulevesijarjestelméa, jonka tarkoitus on suojata rakennukset ulko-
puolisesta kosteusrasituksesta.

Korjaussuunnittelussa tulee lisdksi huomioida rakennuksien vesikattojen mahdolliset korjaustarpeet.

Korjaustoiden aikana ei ole mahdollista asua asunnoissa, kaikkien asukkaiden on l6ydettava tilapai-
nen asunto. Korjaustyot edellyttavat, ettd asuntojen markatilat ja keittit puretaan korjattavien seinéra-
kenteiden edesta. Purettuja tekniikka-asennuksia tulee harkita korjauksen yhteydessa uusittaviksi ko-
konaisuudessaan.

Toimenpiteille asettavat vaatimukset

Korjaustodiden suunnittelussa on voimassa olevat lait ja normit seurattava. Rakennuksien asumisterveys
on varmistettava korjaamalla kaikki todetut vauriot ja poistamalla kaikki rakennuksissa esiintyvét riski-
rakenteet.

Ennen korjaussuunnittelun aloittamista tulee rakennuksiin teettdéd haitta-ainetutkimus, jotta suunnittelu-
tdissa on mahdollista huomioida ndiden poistamista.

Korjaussuunnittelussa tulee rakenteille ja tyévaiheille maarittaa tarkat laatuvaatimukset ja naiden toteu-
tuminen tulee seurata saneeraustdiden yhteydessa riittdvalla ulkopuolisella valvonnalla ja laadunvar-
mistuskokeilla kuten tiivistysmittauksilla.

Peruskorjausvaihtoehdon positiiviset huomiot
Peruskorjausvaihtoehdot positiivisiksi huomioiksi on todettu:

+ Hangon kaupungin rakennuskanta sailytetaan ja peruskorjauksen jalkeen on kaikilla asukkailla
mahdollisuus muuttaa takaisin vanhaan korjattuun asuntoon.

+ Asukkailla on mahdollisuus muuttaa takaisin omiin asuntoihin saneerausttiden valmistuttua.
+ Saneerauksen yhteydessa uudistetaan rakennuksien rakenteet ja ilmanvaihtojarjestelma.

+ Korjaustdissa parannetaan rakennuksien energiatehokkuus.

Peruskorjausvaihtoehdon negatiiviset huomiot
Peruskorjausvaihtoehdon negatiiviksi todetut asiat:

- Asuntokohtainen asumishaitta saneerauksen yhteydessa arvioitu olevan noin 4-5 kk / asunto mi-
kali rakennuksia korjataan yksi kerrallaan. Asunnoissa ei ole mahdollista asua saneeraustéiden ai-
kana.

- Saneerauksien yhteydessa ei ole mahdollista tehdd merkittavia muutoksia asuntojen huonejaossa

- Saneeraustdissa ei ole mahdollista muuttaa rakennuksien perustamistapa tai vaikuttaa rakennuk-
sien perustamiskorkeuteen.

- Rakennuksien piha-alueet on kaivettava auki saneeraustdiden aikana ja nykyiset rakennelmat ja
kasvillisuus purettava.

- Saneerauksen jalkeen on rakennukset vain osittain korjattu ja rakennuksissa on myds ei korjattuja
rakenteita kuten rakennuksien alapohjat, asuntojen vesi ja viemari jarjestelmat ja asuntojen sahko-
jarjestelma. Saneerattujen rakenteiden osuus on noin 70 %.
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- Saneerauksen kustannuksia nostaa voimassa olevat rakennuslaki, maaraykset ja asetukset, mika
edellyttda saneeraustdiden laajentamista myds ei vaurioituneille rakennusosille.

- Saneerauskustannuksien nelidhinta ylittaa tilastollinen asuntojen myyntihinta (pyydetty hinta)

7.1.5 Peruskorjausvaihtoehdossa todetut riskit

Peruskorjauksien yhteydessa on todettu seuraavat riskit, jotka tulee huomioida rakennuksien jatkotoi-

menpidevaihtoehtojen arvioinnissa:

- Korjaussuunnittelun ja saneeraustéiden aikana on riski, ettéd urakka laajenee ja laadittu budjetti ylit-
tyy. Uuden budjetin hyvaksyminen vaati taloyhtiéssa aina hyvaksynnan yhtiokokouksessa.

- Rakennuksissa ei peruskorjauksen yhteydessa korjatut rakenteet ovat alkuperdisia ja lahestyvéat
teknisten kayttéian loppua. Peruskorjauksen jalkeen rakennuksissa on edelleen korjausvelkaa.

- Taloyhtitn rahoituksen jarjestdminen arvioidaan isoksi riskiksi

o Taloyhtidlle ei mydnneta tarpeeksi iso yhtiblaina

o Osakkaat joutuvat nostamaan henkildkohtaisia lainoja rahoittaakseen taloyhtion saneerauksia,

kaikille osakkaille ei mahdollisesti myonneta lainaa.

o Taloudellisien vaikeuksien riskit kasvavat osakkailla, osakkaiden vaikeudet vastikkeiden mak-
samisessa johtavat siihen, etté taloyhtio joutuu pakkolunastaa osakkeet mika lisdé taloyhtion

velkaosuus.

7.1.6 Peruskorjausvaihtoehdon kustannusarvio

Kustannusarvio € €/m?
Rakennusurakan purkutyot 76 000 € 63 €
Rakennusurakan jalleenrakennus ja muutosty6t 2008 000 € 1665€
IV-tyot 78 000 € 65 €
Putkityot 26 000 € 22 €
Sahkotyot 21 000 € 17 €
2209 000 € 1832€
Tutkimus. suunnittelu, rakennuttaminen ja tyémaavalvonta, 10 % 220900 € 183 €
Hankesuunnitelman budjettiarvio yhteensa 2429900 € 2015€
Hankevaraus 5 % 121 500 € 101 €
Hankesuunnitelman budjettiarvio sis. hankevaraus 2551400 € 2116 €
alv (24 %) 612 336 € 508 €
YHTEENSA (sis. alv 24 %): 3163736 € 2623 €
(kaikki osasummat ovat alv 0 %)
Kustannusarvion jakajana on kaytetty rakennuksien
huoneistoala 1 206 m?
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Kustannusarvio on laadittu kuntoarviossa ja sisailmatutkimuksessa seka tassa hankesuunnitelmassa
todettujen korjaustoimenpiteiden laajuudessa. Purkutydn hinta on arvioitu korkeammaksi johtuen tar-
kasta purkutdista sadastettavid rakenteita huomioiden ja rakennuksien sisélla suoritettavista purkutdita.
Kustannusarvion tarkoituksena on kuvata peruskorjausvaihtoehdon suuruusluokkaa.

Vaihtoehto 2, Nykyisien rakennuksien purkaminen ja korvaaminen uusilla rakennuk-
silla

Toiseksi vaihtoehdoksi esitetaan nykyisien rakennuksien purkaminen kokonaisuudessaan ja uusien
rakennuksien rakentaminen niiden tilalle.

Purkaminen ja uusien rakennuksien rakentamisen vaihtoehdossa huomioitavaa

Tama vaihtoehto on kokonaisuudessa paljon laajempi, kun vaihtoehto 1 esitetty peruskorjausvaihto-
ehto. Rakennuksien korvaaminen uusilla rakennuksilla luo kuitenkin paljon uusia vaihtoehtoja ja mah-
dollisuuksia muuttaa koko taloyhtion rakennuskanta ja asuntokokonaisuuksia.

Taman vaihtoehdon rahoituksen jarjestamiselle on muutama eri vaihtoehto. Nykyinen taloyhtio jarjes-
taa rahoituksen ja toimii rakennuttajana projektissa. Toinen vaihtoehto on, ettéa taloyhtié myy/luopuu
nykyisista osakkeista ulkopuoliselle urakoitsijalle/rahoittajalle joka rakennuttaa tonteille uudet asunnot.
Mikali rakennusoikeus myydéaén / luovutetaan ulkopuoliselle rahoittajalle on mahdollista jarjestaa ny-
kyisille osakkaille mahdollisuuden varata/ennakko-ostaa uuden asunnon tulevista rakennuksista.

Nykyisten rakennuksien purkaminen ja korvaaminen uusilla rakennuksilla on aikataulullisesti paljon
pitkékestoisempi projekti, kun vaihtoehto 1 esitetyssa peruskorjauksessa.

Rakennuksien korvaamisesta uusilla voi taloyhtidlain mukaan paattaa yhtickokouksessa, asian lapivie-
minen vaatii 4/5 osan maaraenemmistdn puolesta aanestaminen yhtiokokoukseen osallistuvien osak-
keiden maarasta. Yhtiokokoukseen on varattava vahintaan 2 kuukautta pitk& kutsuaika, jotta kaikilla
osakkailla on mahdollisuus valmistautua kokoukseen.

Toimenpiteille asettavat vaatimukset

Mikali nykyisten rakennuksien korvaaviin ratkaisuihin paatytaan, tulee nykyisille osakkaille jarjestaa
tarpeeksi pitka aika jarjestaa itselleen toinen asunto.

Mahdollisen ulkopuolisen rahoittajan kanssa tulee kirjallisesti sopia asioista hyvissa ajoin. Sopimuk-
sessa tulee projektin aikataulu ja kustannukset olla riittavan selkeasti kirjattu.

NyKkyisiin rakennuksiin tulee teettda haitta-aine kartoituksen seka purkutydselostuksen, jotta purku-ura-
koitsija pystyy huomioimaan ndita purkutdiden suunnittelussa ja urakkahinnan laskennassa.

Nykyisien rakennuksien korvaaminen vaihtoehdon positiiviset huomiot
Vaihtoehdon positiivisiksi huomioiksi on todettu:

+ Toimenpiteiden jalkeen on asukkailla uudet rakennukset ja asunto, joissa tekninen kayttoika on va-
hintdan 50 vuotta normaalilla yllapidolla ja huollolla

o rakennuksissa on uudet rakenteet

= mahdollistaa perustuksien ja perustuksien kuivatusjarjestelman rakentaminen oi-
kein
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o rakennuksissa talotekniikka on uusi ja kaikilta osin toimiva

o uusien rakennuksien energiatehokkuus nykyisten normien mukaan

+ projektin muoto antaa mahdollisuuden muokata asuntojen lukuméaara ja asuntojen pohjaratkaisut ja

koot

+ projektille voi hakea kaavamuutoksen tai poikkeusluvan, jolla on mahdollisuus nostaa tonttien ny-

kyinen rakennusoikeus.

+ Hangon kaupungin rakennuskanta sailytetaén ja peruskorjauksen jalkeen on asukkailla mahdolli-

suus muuttaa takaisin uuteen asuntoon.

7.2.4 Nykyisien rakennuksien korvaaminen vaihtoehdon negatiiviset huomiot

7.25

Vaihtoehdot negatiiviiksi huomioiksi on todettu:

Projekti on kokonaisuudessaan kallis

o nykyisien rakennuksien purkukustannukset huomioitava

o uusien rakennuksien rakennuskustannukset ovat uudistuotannon tasolla
kaikkien osakkaiden nykyiset asunnot puretaan

o osakkailla on hankittava uusi asunto vaihtoehtoisesti tilapdinen asunto, jos paattavat ostamaan
uudisrakennuksesta uuden asunnon

Projekti on pitkékestoinen mika johtaa siihen, etté asukkaiden tilapéisasunto jarjestely on pitkaaikai-
nen

Rahoituksen jarjestdminen
o nykyisen taloyhtion mahdollisuudet jarjestaa rahoituksen omatoimisesti on rajattu
o ulkopuolisen rakennuttajan / rahoittajan l6ytaminen

o nykyisen rakennusoikeuden myyminen / luovuttaminen ulkopuoliselle rakennuttajalle / rahoitta-
jalle

nykyinen rakennusoikeus on rajattu ja se maarittaa uusien rakennuksien laajuus, mikali rakennusoi-
keus ei saada nostettu poikkeusluvalla tai kaavanmuutoksella.

projektin rakennuttaja / rahoittaja maaraa projektin aikataulua.

Nykyisien rakennuksien korvaaminen vaihtoehdon todetut riskit

Nykyisten rakennuksien korvaamisen vaihtoehdossa on todettu seuraavat riskit, jotka tulee huomioida
jatkotoimenpide vaihtoehtojen ja paatoksien arvioinnissa:

projektin ulkopuolisen rakennuttajan / rahoittajan I6ytdminen ja sen kanssa sopimuksen laatiminen

projekti vaatii vahintddn nykyisen yhtidjarjestyksen muuttamisen mutta todennakoisesti uuden talo-
yhtién perustamisen ja uuden yhtidjarjestyksen laatimisen.
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- projektin ulkopuolisen rahoittajan laatimat vaatimukset ei toteudu ja hanke ei toteudu suunnitelmien
mukaisesti. Tallaisia vaatimuksia voi esimerkiksi olla, ettd rakennuttajan / rahoittajan vaatima uusien
asuntojen ennakko varaukset eivat tayty.

Vaihtoehto 3, Nykyisen taloyhtion asettaminen konkurssiin

Kolmanneksi vaihtoehdoksi esitetdaan nykyisen taloyhtién asettamisen konkurssiin.

Konkurssi vaihtoehdossa huomioitavaa

Taloyhtidn asettaminen konkurssin on harvinaista mutta ei tavatonta. Konkurssiin uhka kasvaa taloyhti-
Oissa usein vahitellen ja hiljaa hiipien. Konkurssin johtamiseen voi olla useampi syy, alla listattu muu-
tama yleinen:

- Yhtibssé on osakkaat ajan saatossa lykanneet korjauksia tietoisesti tai tahattomasti. Korjausvelka
on ajan mittaan paisunut, eikd yhtid saa enda pankista lainaa kattamaan tarvittavien korjauksien
kustannukset. Mikéli osakkaat eivét henkilokohtaisilla lainoilla pysty rahoittamaan yhtion korjauksia
johtaa se siihen, etta rahat loppuvat, rakennus jaa korjaamatta ja rapistuu asumiskelvottomaksi.

- Yhtiéssa on osakas tai osakkaita, jotka eivat pysty maksamaan vastikkeita. Yhtio ei ole huolehtinut
rastivastikkeiden perimisesta ja yhtion normaalit kulut juoksevat, aukko kasassa kasvaa koko ajan.
Lopulta muiden osakkaiden maksutaakka on liian iso ja yhtidsta tulee maksukyvyton.

- Yhtibssa on kerétty vastikkeita vain juuri ja juuri hoitokulujen verran. Yhtion talous on hiljattain hei-
kentynyt, kunnes jokin tavallista suurempi maksu tai yllattava kustannus katkaisee yhtion taloutta ja
kaataa yhtion konkurssiin. Kallis yllatys voi olla esimerkiksi homevaurio, vesijohdon rikkoutuminen
tai muu vahinko, joka tulee &killisena tai yllatyksena yhtiolle.

Aikaisemmin ei oikein edes ole keskusteltu taloyhtion mahdollisesta konkurssista, mutta jatkossa on
ennustettu, etta nykyisen taloustilanteen takia tulee taloyhtididen konkurssi hakemuksien méaara kasva-
maan.

Taloyhtion konkurssi hakemuksen jattamisen yksi ehto on, etté taloyhtié on varaton eika pysty maksa-
maan juoksevia kustannuksia tai tulevia pakollisia saneerauksia. On kuitenkin muistettava, etta mikali
yhti6 joutuu konkurssin voi konkurssipesa kuitenkin peria osakkailta hdnen omia maksamattomia vas-
tikkeitansa.

Konkurssiin jouduttua karajaoikeus maarittaa konkurssipesalle peséanhoitajan, joka syrjayttaa taloyhtion
hallituksen ja hoitaa konkurssipesan asiat. Mikali taloyhtion konkurssia ei pystyta viemaan loppuun,
vaan se raukeaa varojen puutteessa, tekee pesanhoitajan hakemuksen konkurssiin raukeamisesta ja
konkurssimenettelyt paattyvat ja yhtio poistetaan kaupparekisterista. Koska taloyhtié on maksukyvyton,
on asuminen talossa mahdoton. Konkurssi ei vapauta velallisista velvoitteista, mutta jos maksaja ei ole,
kenellakaan ei ole mahdollisuutta kayttaa tai korjata eikd edes purkamaan taloa. Konkurssi voi raukea
mutta talo jaa.

Osakkaille jaa konkurssin jalkeen arvoton osake.

Ennen konkurssia on taloyhtiélla mahdollisuus etsid ostajan, joka ostaisi yhtion koko osakekannan. Tal-
I6in yhtion jatkaa toimintansa muta sen omistus vaihtuu. Entisilla osakkailla on téllaisessa tilanteessa
mahdollisuus jaada taloon asumaan vuokralaisena, mikali asunnot ovat asumiskunnossa. Yhtién mak-
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surasitukset siirtyvat uudelle osakkeen omistajalle. Tama vaihtoehto pidetddn kuitenkin tassa kysei-
sessa kohteessa todella pienena koska uudella osakkeen omistajalla olisi edessa kuitenkin pakolliset
todetut korjaustoimenpiteet.

Konkurssi vaihtoehdon positiiviset ja negatiiviset huomiot
Konkurssivaihtoehdossa ei ole positiivisia huomioita.

Negatiiviset huomiot:

- Osakkaan osakkeen arvio mitatéidaan

- Kaikilla asukkailla on etsittava uusi asunto

- Hangon kaupungin asuntojen kokonaisméaara vahenee

- Osakas on henkilokohtaisesti vastuussa maksamaan konkurssipesalle mahdolliset maksamattomat
vastikkeet, jotka konkurssipesa perii osakkaalta.

- Osakkaille jad mahdollisesti henkilékohtaisia osakkeelle kuuluvia lainoja maksettavaksi

- Osakkaan arvottomaksi todetut osakkeet eivat enaé toimii pankissa mahdollisena takauksena

Jatkoehdotus

Yhtiokokoukseen esitetyt jatkoehdotus

Taloyhtion hallitus on hallituksen kokouksessa 12.06.2024 paatténeet esittda tAmén hankesuunnitel-
massa esitetyista vaihtoehdoista yhtikokoukseen vaihtoehto nro 3, Taloyhtién asettaminen konkurs-
siin, yhtién jatkoehdotukseksi.

Paatokseen perusteluiksi hallitus esittéda vaihtoehtojen 1 ja 2 kokonaiskustannukset ja epatodennakoéi-
set mahdollisuudet toteuttaa onnistuneesti. Hallitus on yhdessa isdnnditsijan kanssa pitaneet eri pank-
kien kanssa ennakoivat rahoituskeskustelut ja todennut ettéa rahoituksen jarjestaminen yhtiékohtaisella
pankkilainalla on kaytanndssa mahdoton. Kysytyisté pankeista ei yksikdan mydnna lainaa taloyhtiolle,
joka kattaisi yhtion rahoitustarvetta.

Rakennuksissa todettujen terveyshaittojen takia on taloyhtiélla ryhdyttava toimenpiteisiin valittdmasti.

Turussa 14.6.2024

Sweco Finland Oy

Martin Kurman Rl (AMK)
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