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1. Johdanto

Rakennuksella ja sen rakennusosilla on omat yksildlliset laatutasonsa, jotka maaraytyva suunni-
telma-asiakirjoista ja kulloisenkin aikakauden yleisista laatuvaatimuksista.

Kunnossapito ja hoito ovat jaksoittain toistuvia korjaus- ja uusimistoimenpiteita, joilla rakennetta
yllapidetdan alkuperaista vastaavassa tasossa. Perusparantaminen on kertaalleen toteutettava toi-
menpide, jolla parannetaan rakenteen kayttéarvoa alkuperaiseen tasoon verrattuna.

Kuntoarvion tarkoitus on ensisijaisesti antaa kiinteistdon omistajille tekninen selvitys rakennuksen
sen hetkisesta kunnosta seka niista huolto- ja kunnossapitotoimenpiteista, joilla rakennuksen laatu-
tasoa pidetaan ylla. Kuntoarviossa selvitetddan myds mahdollisuuksia haluttuihin perusparannustoi-
menpiteisiin.

Kuntoarviossa esitetyt toimenpiteiden kustannusarviot ovat tarkastushetken hinta- ja laatutasoihin
perustuvia arvioita. Kustannusarviot ovat taten suuruusluokkatietoja, joiden avulla toimenpiteet voi-
daan liittda kiinteiston teknisen ja taloudellisen hallinnan kokonaisuuteen.

Taman raportin PTS-osa on kuntoarvioijien ehdotus kiinteistdn kunnossapitosuunnitelmaksi. Kiin-

teistbnomistaja laatii ja hyvaksyy lopullisen korjausohjelman. Siina otetaan huomioon paitsi raken-
nuksen teknisestad kunnosta, myos tilojen mahdollisten kayttétarkoituksen muutoksista, kiinteiston
kayttdjien toiveista tms. syista aiheutuvat kunnostus- ja muutostarpeet ja sovitetaan ne taloudelli-

siin resursseihin.
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2. Yhteenveto

Yhteenvedossa on esitetty tiivistetysti ehdotus kunnossapitosuunnitelmaksi seuraavaksi kymme-
neksi vuodeksi. Yhteenveto on esitetty ensin sanallisesti ja sitten PTS-taulukkomuodossa erillisend
litteend. Tarkemmat rakennusosia ja jarjestelmia koskevat tiedot on esitetty mydhemmin tassa ra-
portissa.

Vuodet 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 H YHT

Raken- 7 3783 0 0 0 0 0 0 0 0 13 3790
nustek-
niikka

LVI-jar- 64,2 15 1300 10 0 0 0 0 0 0 600 1389,2
jestel-
mat

Sahko- O 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ja tieto-

jarjes-

telmat

Yh- 71,2 3798 1300 10 0 0 0 0 0 0 613 5179,2
teensa

2.1.  Aluerakenteet ja rakennustekniikka

1. Katusivun jalankulkualueen paikkaukset, pysdkointialueen ja ajovayldn asfaltoinnin uusiminen
2026 / 1400 (*1000 €)

Asfaltointi on paikoin painunut ja vaurioitunut. Kellarin katossa on havaittavissa pihakannen
vuotojalkia. Pihakansi peruskorjataan kokonaisuutena kaikkine liittyvine rakenteineen, va-
rusteineen, viemarointi- ja sahkétoineen. Kustannukset tarkentuvat suunnittelun edetessa.
Kustannuksiin ei ole huomioitu kantavien rakenteiden mahdollisesti kosteuden aiheuttamien
vaurioiden korjauksia. Suunnittelun alussa on varmistettava kantavan laatan rakenneteras-
ten suojabetonin paksuus palon kestavyyden osalta.
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5. Kuntoarvio, LVI-jarjestelmat

5.1. Lammitysjarjestelmat (G1)

e Lammitysjarjestelma on vesikiertoinen patterilammitys.
e Lammontuotanto tapahtuu kaukoldammolla.

o
—
-

Lammontuotanto (G11)

Lammitysverkoston [ammonsiirtimen merkki on Cetetherm.
Siirtimen malli on 422-60.

Asennusvuosi on 1998.

Siirtimen teho (kW) on 200.

Siirtimen l1ampdtilat (celsiusta) ovat 115-65/60-80.
Painehaviot (kPa) ovat 2/10.

Suunnitellut virtaukset (dm3/s) ovat 0,95/2,39.

Lampiman kayttéveden [ammdnsiirtimen merkki on Cetetherm.
Siirtimen malli on CP 423-80-2V.

Asennusvuosi on 1998.

Siirtimen teho (kW) on 380.

Siirtimen 1ampdtilat (celsiusta) ovat 70-25/10-55.
Painehaviot (kPa) ovat 10/10.

Suunnitellut virtaukset (dm3/s) ovat 2,02/2,02.
lImanvaihdon Iammityspiirin Iammonsiirtimen merkki on Cetetherm.
Siirtimen malli on 617-100.

Asennusvuosi on 1998.

Siirtimen teho (kW) on 200.

Siirtimen lampdtilat (celsiusta) ovat 115-65/60-80.
Painehaviot (kPa) ovat 3/12.

Suunnitellut virtaukset (dm3/s) ovat 0,95/2,39.
Lammonsiirtimien kuntoluokka on heikko.

Kaukolampodpaketti lammdnjakohuoneesa.

Lammonsiirtimien toimenpide-ehdotus

Kaukolampokeskuksen uusiminen. Kaukolampokeskus on elinkaarensa paassa. Kaukolampokes-
kuksen yleinen tekninen kayttdika on noin 20 vuotta. Vanhan [&mmdnsiirtimen hajoaminen kovilla

80/130



4h talokeskus -« 15 Kuntoarvio
lt 100 YUOTTA Ix

pakkasilla on riskitekija. Kaukolammoén alajakokeskuksen uusimissuunnittelu ja asentaminen on
ajankohtaista tarkastelujaksolla. Samalla uusitaan kaikki lammdénjakohuoneen pumput, venttiilit,
varolaitteet, saatolaitteet ja putket.

5.1.2.

Saatolaitteet / Rakennusautomaatiojarjestelmat (J7)

LVI-saadin tai RAU-tietokone on vuodelta 2008-2010 (kaukolampdpaketin sdadin), 2017 (toi-
mistojen Ll-tuloilmakone saadin), 2008 (Swegon tuloilmakone).

LVI-saadin tai RAU-tietokone on merkkia Ouman.

Moottorisaatoventtiilit on paaosin asennettu vuonna 1998, 2008, 2010.

Lammitysverkoston moottorisaatdventtiili on tyyppimerkinnéiltdan (DN/kvs) 25/10.
Lammitysverkoston moottorisaatdventtiili on suunniteltu virtaamalle (dm3/s) ja painehaviodlle
(kPa) 0,95 ja 25.

Lampiman kayttoveden moottorisaatoventtiili on tyyppimerkinnéiltdédn (DN/kvs) 20/4,0 ja
20/6,3.

Lampiman kayttéveden moottorisdatéventtiili on suunniteltu virtaamalle (dm3/s) ja paineha-
vidlle (kPa) 0,81/1,0 ja 40/40.

lImanvaihdon lammityspiirin moottorisaatoventtiili on tyyppimerkinndiltdan (DN/kvs) 25/5,0.
lImanvaihdon I&mmityspiirin moottorisaatéventtiili on suunniteltu virtaamalle (dm3/s) ja pai-
nehavidlle (kPa) 0,95 ja 25.

Rakennusautomaation kuntoluokka on valttava.

Kaukolammon saatimesta on ilmeisesti palanut naytdn taustavalo.

Kaukolammon saadin.
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Kaukolampdpaketin moottorisaatdventtiileja.

Swegon tuloilmakoneen saadin tiloissa.

Rakennusautomaation toimenpide-ehdotus

LVI-saadin ja moottoriventtiilit kaukolampoépaketissa uusitaan. Kiinteiston kaukolampdpaketin LVI-
saadin ja moottoriventtiilit [ahestyvat teknis-taloudellisen kayttéian loppua. Ne suositellaan uusitta-
vaksi sisaltyen paketin uusintaan.

Vanhojen tuloilmakoneiden saadin ja moottoriventtiili uusitaan. Vanhojen tuloilmakoneiden saadin
ja moottoriventtiili uusitaan koneiden uusimiseen liittyen.
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Lammitysputkistot (G1211)

Lammitysverkoston putkien materiaali on teras.
Lammitysverkoston putkien kuntoluokka on hyva.

Lammitysputkia ja linjaventtiileja.

5.1.4.

Lammityspumput (G1220) ja LVK-pumppu (G2120)

Lammaonjakohuoneen pumput on asennettu vuonna 1998 paaosin. Lammitysverkoston ja il-
manvaihdon lammityspiirin padpumput on uusittu arviolta 2000-luvulla.

Lammitysverkoston pumppu on mallia Grundfos Magna3 40-120 F 250.

Lammitysverkoston pumpun suunniteltu virtaus (dm3/s) ja nostokorkeus (kPa) ovat 0,95 ja
35.

Lammitysverkoston pumppu 2 on mallia Grundfos 3 kpl, jossa lammitysverkosto on jaettu
kolmeen saatopiiriin (pohjoinen, etela ja kellari + 1 krs), joilla on omat pumppunsa ja mootto-
risdatoventiilinsa.

Lammitysverkoston pumpun 2 suunniteltu virtaus (dm3/s) ja nostokorkeus (kPa) ovat 0,60 ja
30 (pohjoinen), 0,45 ja 30 (eteld), 1,0 ja 70 (kell+1 krs).

Lampiman kayttéveden kiertopumppu on mallia Grundfos UP 25-55 N 180.

Lampiman kayttdveden kiertopumpun suunniteltu virtaus (dm3/s) ja nostokorkeus (kPa) ovat
0,3 ja 40.

lImanvaihdon Idmmityspiirin pumppu on mallia Grundfos Magna3 40-120 F 250.
lImanvaihdon lammityspiirin pumpun suunniteltu virtaus (dm3/s) ja nostokorkeus (kPa) ovat
2,39 ja 50.

Pumppujen kuntoluokka on valttava.
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Pumppujen toimenpide-ehdotus

Lammaonjakohuoneen pumput uusitaan. Lammaonjakohuoneen pumput uusitaan lammdnjakokes-
kuksen uusimisen yhteydessa sisaltyen kaukolampdpakettiin.
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5.1.5. Lammitysventtiilit (G1230)

e Lammitysverkoston linjaventtiilit ovat paaosin palloventtiileja.
e Lammitysverkoston linjaventtiilien kuntoluokka on tyydyttava.

Lammitysverkoston linjaventtiileja.

Lammitysventtiilit toimenpide-ehdotus

Linjaventtiilien uusiminen perussaadossa. Lammitysverkoston linjaventtiilit uusitaan perussaadon
yhteydessa.

5.1.6. Perussaito

e Vesikiertoisen [ammityksen perussaatoa ei ole tehty. Kierroksella havaittiin useita alkuperai-
sida vm. 1964 ei-esisdadettavid patteriventtiileja, joten koko kiinteistdon perussaatda ei ole
tehty.

e Lammitysverkoston perussaadon kuntoluokka on heikko.

i i il il

Alkuperadinen vm. 1964 ei-esisaadettava patteriventtiili ja alkuperdinen ilmausruuvi.
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Alkuperadinen vm. 1964 ei-esisaadettava patteriventtiili, alempana sulkutulppa ja oikealla alkuperéai-
nen ilmausruuvi. Ndma kaikki suositellaan uusittavan perussdaddssa.

Perussaadon toimenpide-ehdotus

Lammitys- ja LVK-verkoston perussaatd. Lammitys- ja LVK-verkoston patteriventtiilit- ja termostaa-
tit alkavat [8hestymaan teknisen kayttdikansa loppua. Kiinteistdn tilojen sisédlampdtiloissa saattaa
olla vaihtelua ja huonelampédtilat voivat poiketa toisistaan merkittavasti. Tasta johtuen energianku-
lutus saattaa nousta. Lammitys- ja LVK-verkoston perussaadon suunnittelu ja urakointi on ajankoh-
taista tarkastelujaksolla. Samassa yhteydessa uusitaan patteri- ja linjasaatéventtiilit seka ilmaus-
ruuvit ja sulkutulpat.

5.1.7. Lampomittarit ja painemittarit (G1240)

Mittarit ja mittausanturit on padosin asennettu vuonna 1998.
Kaukolammoén meno- ja paluulampdtilat (celsiusta) ovat mittari rikki ja 45.
Kaukolammén meno- ja paluupaineet (MPa) ovat 0,55 ja 0,39.
Ulkolampdtila (celsiusta) on 7.

Lammitysverkoston meno- ja paluulampétilat (celsiusta) ovat 28 Ja 28.
Lampiman kayttdveden meno- ja paluulampdtilat (celsiusta) ovat 54 ja 52.
Kylman veden paine (MPa) on 0,57.

Lammitysverkoston paisuntajohdon paine (MPa) on 0,25.

lImanvaihdon Idmmityspiirin meno- ja paluulampdtilat (celsiusta) ovat 24 ja 23.
liImanvaihdon Iammityspiirin paisuntajohdon paine (MPa) on 0,25.
Mittareiden kuntoluokka on heikko.
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Lampétilan mittausanturi ja nestepatsaslampaétilamittari.

5.1.8. Paisunta- ja varolaitteet (G1250)

Paisunta-astiat ja varoventtiilit ovat padosin vuodelta 1998 ja 1999.

Lammitysverkoston paisunta-astian tilavuus (litraa) ja esipaine (bar) ovat 420 ja 2,0.
Lammitysverkoston varoventtiilin koko (DN) ja avautumispaine (kPa) on 2x25 ja 300.
lImanvaihdon lammityspiirin paisunta-astian tilavuus (litraa) ja esipaine (bar) ovat 180 ja 2,0.
[Imanvaihdon lammityspiirin varoventtiilin koko (DN) ja avautumispaine (kPa) on 2x25 ja 300.
Paisunta- ja varolaitteiden kuntoluokka on heikko.

Paisunta-astiat.

Paisuntasailion/varolaitteiden toimenpide-ehdotus

Paisunta-astiat uusitaan. Lammoénjakohuoneen paisunta-astiat ja varoventtiilit uusitaan kaukolam-
pdpaketin uusimisen yhteydessa.

5.1.9. Patterilammitys ja venttiilit (G1310)

o Patteriventtiilit yhteisissa tiloissa ovat pddosin termostaattiventtiileja. Lisaksi havaittiin vuo-
den 1964 kasisaatoventtiileja.
¢ Yhteisten tilojen patteriventtiilien kuntoluokka on valttava.
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Patterilammitys ja venttiilit toimenpide-ehdotus

Patteriventtiilit uusitaan perussaadossa. Patteriventtiilit, sulkutulpat ja ilmausruuvit uusitaan perus-
saadon yhteydessa.

Lammityspatterien ja lammitysjarjestelman uusiminen. LAmmityspatterien ja lammitysjarjestelman
uusimista esitetdan harkittavaksi. Ulkoseina on lasia eli siind on heikko lammdneristavyys ja raken-
nus on myo6s korkea. Saadettavyys my0Os paranee, kun [Ammityspiirit jaetaan seuraavasti: liiketi-
loille, toimistotiloille sisdpihan puoli ja kolmantena toimistotiloille kadunpuoli. Osa I[dmpdlinjoista
menee my0s uusittavaksi, tarkemman tehtavan suunnittelukierroksen perusteella.

5.2. Vesi- ja viemadrijarjestelmit (G2)

5.2.1. Pumput (G2120)

e Perusvesipumppaamo on mallia Wilo pohjavesipumppaamo (pumppukeskus 2).

e Jatevesipumppaamo on mallia kaivopumppaamo. Lisaksi havaittiin kellarissa melko uusi
pieni jateveden sailidGpumppaamo.

e Pumppaamojen kuntoluokka on tyydyttava.
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Pieni jateveden sailiGpumppaamo vuodelta 2019.

Pumppaamojen toimenpide-ehdotus

Jate- ja perusvesipumppaamojen tarkastus. Jate- ja perusvesipumppaamo tulee tarkastuttaa ja tar-
vittaessa huollattaa LVI-ammattilaisella tai harjaantuneella huoltomiehelld kaksi kertaa vuodessa.

5.2.2. Venttiilit (G2130)

o Kayttovesiputkien linjaventtiilit ovat kara- ja palloventtiileja.
o Kayttovesiputkien linjaventtiilien kuntoluokka on heikko.
o Kayttdveden paavesijohdossa on paineenalennusventtiili.

Vanhat alkuperaiset karaventtiilit ovat vuodelta 1964.

Asbestieristeen sisélla oleva alkuperainen karaventtiili.
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Alkuperaiseen nousulinjaan litetyt uudemmat kayttdvesiputket ja linjaventtiilit.

Kayttovesiventtiilien toimenpide-ehdotus

Kayttdvesilinjaventtiilien uusiminen putkisaneerauksessa. Linjaventtiilien uusiminen toteutetaan
putkisaneerauksessa LVI-suunnittelijan maarittelemassa laajuudessa.

o Kayttdveden LVK-jarjestelman tasapainottaminen tulee tehda putkisaneerauksessa.
e Lammin kayttovesikierto LVK verkostoa ei ole tasapainotettu.

Lammin kayttdvesikierto LVK-putkipatteri, jossa on alkuperainen ei-esisaadettava venttiili. Koko
asennus on vuodelta 1964 ja vesivuodon riski on suuri.

LVK-jarjestelmén toimenpide-ehdotus

LVK-verkoston perussaato putkisaneerauksessa. LVK-verkoston alkuperéiset patteriventtiilit ovat
teknisen kayttoikansa lopussa. LVK-verkoston perussaadodn suunnittelu ja urakointi on ajankoh-
taista putkisaneerauksessa. Samassa yhteydessa uusitaan LVK-patterit, patteri- ja linjasaatévent-
tiilit esisdadettaviksi malleiksi sisaltyen putkisaneeraukseen.

90/130



talokeskus « Kuntoarvio
’- 100 YUOTTA ‘

5.2.3. Vesijohdot (G2300)

Kylmavesiputkien kuntoluokka on heikko.

Lamminvesiputkien kuntoluokka on heikko.

Putkilinjat sijaitsevat paaosin kellarissa katossa ja nousukuiluissa.
Tonttivesijohdon materiaali on teras.

Tonttivesijohdon kuntoluokka on heikko.

Kylmavesiputkien materiaali on yhteisissa tiloissa paaosin kupari.
Lamminvesiputkien materiaali on yhteisissa tiloissa paaosin kupari.

Kiinteistdssa havaittiin alkuperaisia vuoden 1964 kayttovesiputkia linja- ja kytkentaputkina seka
nousukuiluputkina. Osa on muurattu rakenteiden sisdan aikanaan ja ovat edelleen kaytossa. Osit-
taisia putkisaneerauksia on tehty vuosien varrella paaosin alakerroksissa. Vesimittarihuoneessa on
alkuperaisia asennuksia isoissa paavesiputkissa, joissa vuodon riski on suuri. Samoin alkuperaiset
LVK-kiertovesiputket voivat olla hyvin ohutseinaisia eri puolilla rakennusta.

Aiemman osittaisen putkisaneerauksen urakkaraja nakyy kellarissa uuden ja vanhan eristeen liitos-
kohdassa. Asbestieristeiden alla on alaosassa vuoden 1964 kayttdvesiputket.

Seinan alaosassa vuoden 1964 kayttovesiputket menevat betonirakenteen sisaan.
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Entisessa ns. talkkarin asunnossa on alkuperainen vuoden 1964 kylpyhuone, jossa kayttévesiput-
kien asennustapa on seinaan ja tarvittaessa lattiaan betoniin.

Vesimittarihuoneessa tonttivesijohto tulee kadulta seinan lapi sisdan ja vasemmalla alhaalla on al-
kuperainen haaraputki vesimittareille tehty valuraudasta.

Kayttovesiputkien toimenpide-ehdotus

Putki- ja sdhkdsaneeraus. Kayttdvesiputkien ja viemarien putkistosaneeraus tulee kaynnistaa tilaa-
malla projektin suunnittelu. LVI-, asbesti- ja sdhkdsuunnittelukierron yhteydessa selvitetaan tar-
kemmin projektin yksityiskohdat. PTS-taulukossa on esitetty alustava hinta-arvio putki- ja sahkdsa-
neeraukselle, jossa uusitaan myos sosiaalitilojen vedeneristykset, laatoitukset, vesi- ja viemarika-
lusteet, sdhkdasennukset suunnitelmien mukaisessa laajuudessa ja paaosin kiinteiston putkieris-
teet.

5.2.4. Kaivot (G2530, G2550 ja G2560) ja erottimet (G2540)

Pihakaivojen materiaali on paaosin betoni ja muovi.

Pihakaivojen kuntoluokka on valttava.

Sadevesien johtaminen on toteutettu autopaikoilla uudemmilla sadevesiritildkaivoilla.
Sadevesien johtamisen kuntoluokka on tyydyttava.

Kattokaivojen materiaali on pddosin alkuperainen valurauta kytkentdviemarin osalta.
Kattokaivojen kuntoluokka on heikko.
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e Rasvanerotuskaivojen kuntoluokka on tyydyttava.

Rasvanerotusjarjestelma on asennettu kellariin.
Autohallissa ei kayty. Siella saattaa olla hiekanerotus- tai 6ljynerotuskaivoja.

Rasvanerotusjarjestelma.

Arviolta alkuperaiset jate- ja sadeveden pihakaivot tien puolella. Taten my0s tonttiviemarit ovat
maassa alkuperaiset vuodelta 1964.

Kaivojen toimenpide-ehdotus

Pihakaivot uusitaan putkisaneerauksessa. Pihakaivot uusitaan putkisaneeraukseen kuuluvana.
Vuodelle 2026 on kohdistettu rakennusteknisia ulkoalueiden saneerauksia, jolloin putki- ja séh-
kdsaneerauksen ulkoalueille tulevat uudet kaivot, tonttiputket ja muut LVIS-osat tulee asentaa, en-
nen asfalttien tai muiden pinnoitteiden viimeistelya.
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5.2.5. Viemariputkistot (G2600)

Pihaviemarien materiaali on paaosin valurauta.

Nakyvien pystyviemarien materiaali on yhteisissa tiloissa paaosin valurauta.
Tuuletusviemarien materiaali on paaosin valurauta.

Huoneistojen viemariputkien materiaali on paaosin valurauta vuodelta 1964 nousukuiluissa
ja lattiavaluissa, seka keittididen kytkentaviemarina.

e Viemarien kuntoluokka on heikko.

Osittain on viemarijarjestelmaa saneerattu ja laajennettu myymala/ravintolahuoneistojen osalta ja
niihin liittyen kellarissa.

Kellarissa havaittiin alkuperainen valurautainen nousuviemari vuodelta 1964.

Alkuperainen valurautainen nousuviemari vuodelta 1964 menee suoraan lattiavaluun kellarissa ja
maahan samana materiaalina. Maassa olevat valurautaputket ovat alttiina ulkopuoliselle kosteu-
delle ja saattavat jo vuotaa alapohjaan.
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Toimistokerroksen keittidssa on lahteva alempi viemari alkuperaista valurautaa.

Viemarien toimenpide-ehdotus

Viemarien osittainen uusiminen tai sukitus putkisaneerauksessa. Viemarien osittainen uusiminen
tai sukitus tulee tehda putkisaneerauksessa. Vuoden 1964 valurautaviemaérit ovat rakennuksessa
ja maassa jo elinkaarensa paassa. Kustannus sisaltyy putkisaneerauksen kokonaishinnan arvioon.

5.2.6. Vesi-ja viemarikalusteet (G2800)

Huoneistojen keittibhanat ovat paaosin yksiotehanoja.
Huoneistojen WC-tilojen hanat ovat padosin yksiotehanoja.
Huoneistojen hanojen kuntoluokka on tyydyttava.
Huoneistojen keittiovesilukkojen materiaali on muovi.
Huoneistojen WC-laitteet ovat padosin vanhempia.
Huoneistojen viemarilaitteiden kuntoluokka on valttava.
Yhteisten tilojen hanat ovat paaosin yksiotehanoja.
Yhteisten tilojen hanojen kuntoluokka on valttava.
Yhteisten tilojen vesilukkojen materiaali on pddosin muovi.
Yhteisten tilojen WC-laitteet ovat paaosin uudehkoja.
Yhteisten tilojen viemarilaitteiden kuntoluokka on tyydyttava.
Yhteisten tilojen vesimittarit ovat paaosin vuodelta 2016.
Yhteisten tilojen vesimittareiden kuntoluokka on valttava.

95/130



talokeskus « Kuntoarvio
’- 100 YUOTTA ‘

Erillisia vesimittareita on kiinteistossa.

lImeisesti alkuperainen WC-Ilaite, joka on jo elinkaarensa paassa. Uusitaan putkisaneerauksessa.
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Vesi- ja vieméarikalusteiden toimenpide-ehdotus

Yhteisten tilojen vesimittareiden uusinta. Kiinteistdssa on yhteisten tilojen vesimittarit. Vedenmit-
tauksessa ja -laskutuksessa kaytettavat vesimittarit suositellaan uusittavan 10 vuoden valein toi-
mintavarmuuden ja mittaustarkkuuden varmistamiseksi. Linjasaneerauksessa kaikki vesimittarit
uusitaan ja lisataan toimitilakohtaisesti, jotta jatkossa vedenkulutukset voidaan laskuttaa erikseen
kaikilta kiinteistossa toimijoilta.

5.3. llmastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat (G3)

¢ lImanvaihtojarjestelma on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma.
e Jarjestelman kuntoluokka on yleisesti heikko.

Alkuperainen vuoden 1964 toimistokerrosten tuloilmakone asbestieristeineen.

5.3.1. limastointikoneisiin liittyvit osat (G31)

Jarjestelman kuntoluokka on yleisesti heikko.

liImanvaihtokoneiden yksittaisia osia ei tarkastettu muuten kuin pistokokein.
Tuloilmakoneen 1 lammityspiirin pumppu on asennettu vuonna 2003-2013 arviolta.
Tuloilmakoneen 1 ldmmityspiirin pumppu on mallia Wilo

Lammadntalteenotto tuloilmakoneessa 1 on asentamatta. Lammdntalteenotolla saavutetaan
merkittévia energiansaastoja. Tulee harkita, onko syyta uusia tuloilmakone malliin, jossa lam-
montalteenotto on asennettu osana tehdasvalmisteista tuloilmakonetta. Lammdntalteenotto-
jarjestelma voidaan asentaa myds vanhaan tuloilmakoneikkoon jalkiasennuksena, jos vain
tila ja koneen rakenne sen mahdollistavat.

Tuloilmakoneen 2 lammityspiirin pumppu on asennettu vuonna 2008.
Tuloilmakoneen 2 lammityspiirin pumppu on mallia Grundfos UPS 25-40 130.
Lammadntalteenotto tuloilmakoneessa 2 on asennettu.

Tuloilmakoneen 3 lammityspiirin pumppu on asennettu vuonna 2003 arviolta.
Tuloilmakoneen 3 [Ammityspiirin pumppu on mallia Grundfos UPS 25-50 180.
Lammontalteenotto tuloilmakoneessa 3 on asentamatta. LAmmodntalteenotolla saavutetaan
merkittévia energiansaastoja. Tulee harkita, onko syyta uusia tuloilmakone malliin, jossa lam-
montalteenotto on asennettu osana tehdasvalmisteista tuloilmakonetta. Lammdntalteenotto-
jarjestelma voidaan asentaa myds vanhaan tuloilmakoneikkoon jalkiasennuksena, jos vain
tila ja koneen rakenne sen mahdollistavat.
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e Lammontalteenotto tuloilmakoneessa 4 on asentamatta. L&mmdntalteenotolla saavutetaan
merkittavia energiansaastoja. Tulee harkita, onko syyta uusia tuloilmakone malliin, jossa lam-
montalteenotto on asennettu osana tehdasvalmisteista tuloilmakonetta. Lammdntalteenotto-
jarjestelma voidaan asentaa myds vanhaan tuloilmakoneikkoon jalkiasennuksena, jos vain
tila ja koneen rakenne sen mahdollistavat.

Tulopoistoilmakone 2.

limastointikoneisiin liittyvat osat toimenpide-ehdotus

lImanvaihtokoneiden toimintakaavio lisattava. llmanvaihtokoneiden yhteydesta ei havaittu saato-
/toimintakaaviota. Laminoitu saato-/toimintakaavio on kiinnitettdva koneiden yhteyteen nakyvalle
paikalle.

5.3.2. limastointikoneet (G32)

e Poistoilmanvaihtokoneet ovat paaosin hihnakayttoisia vanhan mallisia poistoilmapuhaltimia.
Ullakolla sijaitsevat toimistojen poistopuhallin (ei LTO:ta), ravintolan poistoilmapuhallin (ei
LTO:ta), ravintolan  poistoilmapuhallin (ei LTO:ta), myymalan poistoilmapuhallin (ei
LTO:ta), vesikatolla sijaitsee iso rasvakanavahuippuimuri (keittid). Koneet eivat ole
myOskaan energiatehokkaita tasavirtapuhaltimia.

¢ Poistoilmanvaihtokoneiden kuntoluokka on heikko.

e Tuloilmakone 1 on asennettu vuonna 1964.

Tuloilmakone 1 on mallia LI-tuloilmakone Mercantile ilman LTO:ta, sijainti ullakolla, palvelee

toimistot.

Tuloilmakone 2 on asennettu vuonna 2008.

Tuloilmakone 2 on mallia Swegon Gold tulopoistoilmakone LTO:lla.

Tuloilmakone 3 on asennettu vuonna 2003 arviolta.

Tuloilmakone 3 on mallia tuloilmakone ilman LTO:ta, sijainti ja palvelee ravintolaa.

Tuloilmakone 4 on mallia tuloilmakone ilman LTO:ta, sijainti ja palvelee ravintolaa.

Tuloilmakoneiden kuntoluokka on heikko.
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Tuloilmakone 3 ravintolassa.

limastointikoneet toimenpide-ehdotus

Tulo- ja poistoilmakoneiden uusinta. Kiinteiston tulo- ja poistoilmanvaihtokoneiden LVISA-osien ja
asennusten uusiminen on ajankohtaista lahivuosina. Tuloilmakoneet ja pddosa poistoilmanvaihto-
koneista ovat vanhoja ja ne ovat kayttdian lopussa. Uusinnan yhteydessa suunnitellaan tehdasval-
misteisten tulopoistoLTO ilmanvaihtokonepakettien mitoitus ja asennus seka lisdkanavoinnit paate-
laitteineen. Ainoastaan tulopoistokone Swegon Gold tayttaa nykypaivan laatu- ja energiatalteenot-
tovaatimukset tulopoistoilmanvaihdolle.

liImanvaihto- ja automaatiojarjestelmien peruskorjauksen hankesuunnittelu. Kiinteistdssa suositel-
laan kaynnistamaan hankesuunnittelu, missa varaudutaan ilmanvaihto- ja automaatiojarjestelmien
peruskorjaukseen. Hankesuunnittelussa maaritetdan peruskorjauksen laajuus, kustannukset ja ai-
kataulu.

5.3.3. Kanavistot ja kanaviston varusteet (G33)

¢ lImanvaihdon venttiilien puhdistustarve huoneistoissa havaittiin valittdmaksi.
¢ lImanvaihdon nuohouksen kuntoluokka on heikko.

Alkuperaisten ilmanvaihtokanavien litososat on saatettu tiivistaa asbestinauhalla.
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Toimistokerrosten alkuperaista tuloilmakanavasennusta alakattoon.

Kanavistot ja kanaviston varusteet toimenpide-ehdotus

Koneellisen ilmanvaihdon puhdistus ja saaté. Koneellisen ilmanvaihdon kanavien puhdistus suosi-
tellaan tehtavaksi tarkastelujaksolla, jolloin samalla tarkastetaan ja puhdistetaan ilmanvaihdon
venttiilit seka ilmanvaihtokoneet. Lopuksi tehddan mittaamalla ilmavirtojen saaté. limanvaihtoka-
navien puhdistus suositellaan tehtdvan saneerauksen jalkeen.

Ammattikeittion rasvakanavanuohous vuosittain. Ammattikeittion rasvakanavanuohous on tehtava
vuosittain.

5.3.4. Paatelaitteet (G34)

¢ Poistoilmaventtiilien kuntoluokka on valttava.

e Tuloilmaventtiilien kuntoluokka on valttava.

¢ Yhteisissa tiloissa korvausilmaventtiileja on asennettu. Korvausilmaventtiilin tulee olla auki
ympari vuoden, talvella hieman raollaan ja kesélla tdysin auki. Mahdollinen suodatin tulee
puhdistaa tai vaihtaa saanndllisesti.

¢ Yhteisten tilojen korvausilmaventtiilien kuntoluokka on tyydyttava.

¢ Katolla olevien ilmanvaihdon aukkojen paalla on sadekatokset.

Alkuperaista vuoden 1964 poistoilmaventtiilien sijoittelua toimistokerroksessa.
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Korvausilmaventtiili kellarikerroksessa.

Paatelaitteiden toimenpide-ehdotus

Teknisten ja VSS tilojen iimanvaihdon parantaminen. Teknisissa ja VSS tiloissa havaittiin merkkeja
ilmanvaihdon puutteista. Tiloissa ei havaittu riittavasti korvausilma-/poistoilmaventtiileita. Tiloihin
tulee asentaa tarvittaessa korvausilmaventtiili, poistoilmaventtiili kanavineen tai erillinen poistoilma-
puhallin riittdvan ilmanvaihdon varmistamiseksi. limavirtojen ja laitteiden mitoituksen tekee LVI-
suunnittelija.

5.3.5. Vaestonsuojien ilmastointilaitteet (G35)

e Vaestonsuojan kriisiajan puhaltimet eivat pyori.
e Vaestonsuojan iimanvaihtolaitteiden kuntoluokka on heikko.

Ainoastaan kasin veivattava VSS puhallin.

Viaestonsuojan ilmanvaihtolaitteiden toimenpide-ehdotus

VSS-puhallin ei toiminut tyydyttavasti - uusiminen. VSS-puhallin ei tarkastuksessa toiminut tyydyt-
tavasti. Uusiminen tulee tehda lahiaikoina.
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5.4. Kylmatekniset jarjestelméat (G4) Muut LVI-jarjestelmat (G8)

o Kylmalaitos on ravintoloiden tuotejdahdytysta palvelevat jadhdytyskoneistot. Ei tarkastettu.
e Muita LVI-jarjestelmia on juomajarjestelma tynnyrihuoneessa, jota ei tarkastettu. Suositel-
laan, ettd sen tarkastaa naihin jarjestelmiin erikoistunut asiantuntija.

Katolla havaittiin erillinen jadhdytyslaitteisto. Erillisia ilmalampépumppuja on kiinteistdssa.

Takapihalla erillinen ilmalamp&pumpun yksikko.

Juomajarjestelma tynnyrihuoneessa.
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Kellarissa havaittiin kaytdsta poistettu kylmahuonelaitteisto, jonka kylmaaine tulee ammattilaisen
tyhjentdad minimissaan.

Ravintolan kylmakaappeja laitteistoineen.

Katolla oleva jaahdytyslaitteisto vaikuttaa yhteen toimistotilaan.
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Kyseisessa toimistossa sijaitsevat kattojaahdytysyksikot.

Kylmatekniset jarjestelmat ja Muut LVI-jarjestelméat toimenpide-ehdotus

Kylméateknisten jarjestelmien vuosihuollon tilaaminen. Kylméateknisten jarjestelmien vuosihuolto tu-
lee tilata kylmaliikkeelta. Jos huolto kuuluu vuokralaiselle, suositellaan kuittien toimittamista isan-
noitsijalle todisteeksi toimenpiteestd. Sama koskee rasvakanavanuohousta.

5.5. Eristys (G9)

e Putkieristeet kiinteistdssa ovat pddosin villa- ja asbestieristeita.

e Tuuletusviemareiden lammdneristys puuttuu. Kylmilld ilmoilla saattaa esiintya tuuletusviema-
rin jaatymista ja siitd seuraavia viemarihajuhaittoja kerroksissa. Suositellaan, etta tuuletus-
viemarit (2 kpl) lammoneristetaan.

e LVl-eristyksen kuntoluokka on heikko.

Eristamaton tuuletusviemari ullakolla.
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Vuoden 1964 lattia- ja seindlaatoitusta ja LVK-patteri. Purkutyd on tehtava asbestipurkutyona.

LVI-eristyksen toimenpide-ehdotus

Asbestikartoitus ja naytteenottosuunnitelman laatiminen sisatiloissa. Asbestikartoitus ja naytteenot-
tosuunnitelman laatiminen on ajankohtaista ennen mitaan purkutéita. Asbestia saattaa olla havain-
tojen perusteella kaikissa vanhoissa putkieristeissa, peltikanavaliitostiivisteissa, kanavapalosuo-
jauksissa tai -pinnoitteissa, rakennehormien sisapinnoissa, ennen vuotta 1995 asennetuissa laa-
toissa ja pinnoitteissa seka liimatuissa sisamateriaaleissa kuten portaikkojen kaikissa lattia-, seina-
ja kaidepinnoitteissa tai niiden limoissa seka kylmahuoneiden pinnoitteissa. Tarvittaessa raken-
nuksen ulkokuorimateriaalien asbestikartoitus tehdaan erikseen, kun niiden purku on tiedossa tai
tulossa. Rikkoontuneet ennalleen jatettavat materiaalit tulee kaikkialla korjata tai koteloida maa-
raysten ja ohjeiden mukaisesti. Asbestipurkutyd on luvanvaraista viranomaisten valvomaa vaaral-
lista ty6ta ja materiaalien poiskuljetus tulee tehda vaadituille jatteenkasittelypaikoille lainsdadanto,
asetukset ja ohjeet huomioiden.
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Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

Hintoihin sisaltyy alv. 25,5 %.

Kuntoarvio, Yhteenveto

2025(2026|2027|2028|2029|2030(2031|2032|2033|2034| H

YHT.

Rakennustekniikka 7 3783 0 0 0 0 0 0 0 0 13 3790
LVI-jarjestelmat 64,2 15 1300 10 0 0 0 0 0 0 600 1389,2
Séahko- ja tietojarjestelmat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yhteensa 71,2 | 3798 | 1300 10 0 0 0 0 0 0 613 5179,2
KUNTOLUOKAT

5 = Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.
4 = Hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa.

3 = Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus

6-10 vuoden kuluessa.

2 = Valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden

kuluessa.
1 = Heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa.

HUOMIOT

E = Ei tarkastettu
L = Lisatutkimus
H = Harkittavaksi



Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi
Hintoihin sisaltyy alv. 25,5 %. KL| L/H [2025)|2026|2027|2028(2029(2030|2031|2032|2033(2034| H YHT.
Kuntoarvio, aluerakenteet ja rakennustekniikka

Paillysrakenteet (D7)

2
Katusivun jalankulkualueen paikkaukset, pysakdintialueen ja 1 1400
ajovaylan asfaltoinnin uusiminen

Ulkopuoliset rakenteet (D9)

Jiteaseman uusiminen 2l | Jof | | | | J | | | | o |

Pohjarakenteet (E)

Kellarikerroksen alapohjan kosteusvaurioiden ja 1 1100
kuivanapitojarjestelman uusiminen

Perustukset (F1)

------------ﬂ-.

Rakennusrunko (F2)

[Kantavan rungon kuntotutemus _____Js]w{ [ | | | | | | | | | 7] o

Julkisivut (F3)

Ulkoseinat (F31) 2
Julkisivun kuntokartoitus 10| 7| | | | | | | | | | | 7
Parvekkeet (F32.1) 1
Parvekkeiden uusiminen 1 | | 90 | | | | | | | | | | 90
lkkunat (F32) 2
Sisapihan puolen kattokupujen uusiminen 1 0 0
Parvekkeiden ikkunoiden uusiminen 1 12 12
Liiketilojen nayteikkunoiden ja toimistotilojen ikkunoiden kunnostus | 2 60 60
Porrashuoneen ylimman kerroksen ikkunan uusiminen 1 1 1
Ovet (F33) 1
Katusivun ulko-ovien huoltokunnostus 2
Parvekeovien kunnostaminen 2
Kellarikerroksen ovien uusiminen 1

Ylapohjarakenteet ()]

------------m

Tilojen rakennustekninen kuntoarvio

Porrashuoneet ja sisdaankaynnit
Porrashuoneiden kunnostus 2 | | 140| | | | | | | | | | 140




Yhteiset tilat

Kellarikerroksen pintarakenteiden uusiminen

0
Huoneistot
Liike- ja toimistotilojen keittididen ja markatilojen peruskorjaus 0
Toimistotilojen lampdpattereiden kotelointien uusiminen 150 150
Liike- ja toimistotilojen saneeraus 500 500
Rakennustekniikka yhteensa 3783 13 3790




Hintoihin sisaltyy alv. 25,5 %.
Kuntoarvio, LVI-jarjestelmat

Lammitysjarjestelmat (G1)

KL

L/H

Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

2025|2026 2027|2028 2029(2030( 2031|2032| 2033|2034 H

YHT.

Lammontuotanto (G11)

Kaukolampdkeskuksen uusiminen

Saatolaitteet / Rakennusautomaatiojarjestelmat (J7)

LVI-saadin ja moottoriventtiilit kaukolampdpaketissa uusitaan

Vanhojen tuloilmakoneiden saadin ja moottoriventtiili uusitaan

Lammitysputkistot (G1211)

Lammityspumput (G1220) ja LVK-pumppu (G2120)

Lammaonjakohuoneen pumput uusitaan

Lammitysventtiilit (G1230)

Linjaventtiilien uusiminen perussdadossa

Perussaito

Lammitys- ja LVK-verkoston perussaato

Lampomittarit ja painemittarit (G1240)

Paisunta- ja varolaitteet (G1250)

Paisunta-astiat uusitaan

Sl=ml_alal=a2lWwW NN~

Patterilammitys ja venttiilit (G1310)

Patteriventtiilit uusitaan perussaadossa

Lammityspatterien ja lammitysjarjestelman uusiminen

600

Vesi- ja viemarijarjestelmat (G2)
Pumput (G2120)

Jate- ja perusvesipumppaamojen tarkastus

[o0s ]

Venttiilit (G2130)

Kayttovesilinjaventtiilien uusiminen putkisaneerauksessa

LVK-verkoston perussaato putkisaneerauksessa

Vesijohdot (G2300)

Putki- ja séhkdsaneeraus

Kaivot (G2530, G2550 ja G2560) ja erottimet (G2540)

Pihakaivot uusitaan putkisaneerauksessa

Viemariputkistot (G2600)

alalnNn|alalm]lalar]lw|w




Viemarien osittainen uusiminen tai sukitus putkisaneerauksessa

Vesi- ja viemarikalusteet (G2800)

Yhteisten tilojen vesimittareiden uusinta

limastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat (G3)

limastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat

Iimastointikoneisiin liittyvat osat (G31)

limanvaihtokoneiden toimintakaavio lisattava

N
o
N

0,2

limastointikoneet (G32)

Tulo- ja poistoilmakoneiden uusinta

120

120

limanvaihto- ja automaatiojarjestelmien peruskorjauksen hankesuunnittelu

15

15

Kanavistot ja kanaviston varusteet (G33)

Koneellisen ilmanvaihdon puhdistus ja saato

10

Ammattikeittion rasvakanavanuohous vuosittain

Paatelaitteet (G34)

Teknisten ja VSS tilojen ilmanvaihdon parantaminen

N YO I O N U BN N Y

Vaestonsuojien ilmastointilaitteet (G35)

VSS-puhallin ei toiminut tyydyttavasti - uusiminen

Kylmatekniset jarjestelmét (G4) Muut LVI-jarjestelmat (G8)

Al -

Kylmateknisten jarjestelmien vuosihuollon tilaaminen -

Eristys (G9)

Asbestikartoitus ja naytteenottosuunnitelman laatiminen sisatiloissa

2 Jos) | | | | | | | | | | 05|
1

LVI-jérjestelmét yhteensa

64,2

15

1300

10

600

1389,2




Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

Hintoihin siséltyy alv. 25,5 %. 2025]2026)| 2027|2028 (2029( 2030|2031 2032| 2033|2034 H YHT.
Kuntoarvio, sahko- ja tietojarjestelmat

Ulkovalaistus (H111)

Ukovalaisimien uusiminen ---n---------n

Sahkopadkeskus (H221)

Séahko- ja tietoteknisten jarjestelmien uusimisen suunnittelu ja toteutus linjasaneerauksen 1
hteydesséa
2

Sahkatilat (H22)
Johtotiet (H3)

I---n--------n

L||ttym|SJohdot (H41)

I---n--------n

Maadoitukset ja potentlaallntasaukset (H42)

I---n--------n

V0|maryhmajohdot

I---n--------n

Paa- ja nousujohdot (H43)

I---n--------n

Valalstusryhmajohdotja -kalusteet (H45) kiinteiston tilat

----n--------n

Valaisimet (H5) kiinteiston tilat

T S N S B

ATK- ja puhelinjarjestelmat (J1)

Yleiskaapelointijarjestelma (J1)

Yleiskaapelointiverkko uusitaan

Antennuarjestelmat (J2)
----n--------n
Ovilukitusjarjestelmat (J56)

Merkki- ja turvavalalstuSJarjestelma

----n--------n

Palovaroitinjarjestelmat (J51)

Palovarointinjarjestelman asennus 2 0 0
Sahko- ja tietojarjestelmit yhteensa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0




