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1. Johdanto

Tama kuntoarvioraportti on tehty Sustera Groupin toimesta kiinteistéssa tehdyn
tarkastuksen perusteella. Kuntoarvio on laadittu toimitilakiinteistéjen kuntoarvion
suoritusohjetta (RT 103097) noudattaen.

Toimeksiantaja:
Hanna Planting

Taman raportin ja siihen liittyvat tarkastukset on tehnyt seuraava tyéryhma:

Koordinaattori Anssi Koliseva Sustera Group
Rakennustekniikka Anssi Koliseva Sustera Group
LVIA-jarjestelmat Stefan Nummelin Sustera Group
Sahkojarjestelmat Kimmo Kauko Sustera Group

Toimitilakiinteistéjen kuntoarvion tilaajaohjeen (RT 103096) mukaisesti kuntoarvion
tavoitteena on muodostaa puolueeton kokonaiskuva kiinteistosta, selvittda merkittavimmat
korjaus- ja tutkimustarpeet. Tavoitteena ei ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen
maarittely. Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon pitkan tahtaimen suunnitelma
(PTS) on ns. tekninen PTS eli se ei sisalla kiinteistén taloudelliseen tilaan liittyvia tarkasteluja
vaan perustuu kiinteistén eri rakennusosien tekniseen kayttoikaan. Tassa raportissa esitetty
PTS-ehdotus 10 vuoden tarkastelujaksolle ja mahdolliset lisatutkimukset ovat lahtétietoina
kunnossapitosuunnitelmalle.

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan maaraarviointiin ja tarkastusvuoden
alun kustannustasoon. PTS-ehdotuksessa ei ole esitetty vuosittain toistuvia
huoltotoimenpiteita. Energiataloudellisen tarkastelun perustana on karkea arviointi
kokonaisuuksien tasolla. Tarkemmat energiansaastémahdollisuudet tulee selvittaa erillisen
energiakatselmuksen avulla.

Kuntoarvio ja PTS:n ajan tasalle saattaminen on suositeltavaa tehda noin viiden vuoden
valein. Lisaksi vuosittaisella katselmuksella voidaan arvioida kunnossapidon ja korjausten
onnistumista ja esittda mahdolliset parannusehdotukset, jotka edesauttavat kiinteiston
arvon sailyttamisessa ja nostamisessa seka auttavat riskien hallinnassa ja ennakoinnissa.

PTS-taulukoissa on esitetty kullekin tarkastuskohdenimikkeelle kuntoluokka. TAma luokittelu
on kuntoarvioijan arvio kohteen yleisesta kunnosta. Kuntoluokkien avulla voidaan eri
rakennuksia ja rakennusosia verrata toisiinsa. Kdytetyt kuntoluokat ovat:

O KL5 Uusi, ei toimenpiteitad seuraavan 10 vuoden kuluessa

®KL4 Hyva, kevyt huoltokorjaus 6 — 10 vuoden kuluessa

KL3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1— 5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6 — 10
vuoden kuluessa

@ KL2 \Valttava, peruskorjaus 1— 5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6 — 10 vuoden
kuluessa

o KL1 Heikko, uusitaan 1 — 5 vuoden kuluessa
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2. Yhteenveto

Kuntoarvion kohteena oli vuonna 1879 valmistunut ravintolarakennus.

Kokonaisuutena kohde on paaasiassa kuntoluokassa huono. ® KL 2

2.1. Rakennustekniikka

Kiinteisto sijaitsee suhteellisen tasaisessa maastossa. Vierustat ovat sorapintaisia, etupihalla
on asfaltoitu alue. Katoilta tulevat sadevedet ohjautuvat vierustoille ja rasittavat rakennuksen
perustuksia ja alapohjaa. Kohteessa ei ole havaintojen mukaan salaojia. Rakennuksen
vierustojen kallistukset ovat vaatimattomat. Vierustojen maa-aines on arviolta hyvin vetta
lapaisevaa.

Piha-alueilla kasvaa tavanomaisia luonnonvaraisia tai istutettuja puita seka koristekasveja.
Vierustalla oleva puusto kasvaa osin rakennuksen paalla ja puustosta putoavat havut on
paikoin keraantyneet katolle. Puuston / pensaiden harvennus on suositeltavaa suorittaa1— 2
kertaa jakson aikana. Nurmikoille yms. viherrakenteille suoritetaan tavanomaisia huolto- ja
kunnossapitotoimia. Piha-alueiden paallysrakenteet ovat hyvassa kunnossa. Puutteita tai
vaurioita ei tarkastuksen yhteydesséa havaittu.

Rakennus on perustettu kiviladontojen varaan. Sokkeleissa ei havaittu korjaustarvetta.
Alkuperaisen rakennusosan kiviladontoja on suositeltavaa vahvistaa terasbetonilla.
Keittidlaajennuksen perustukset ovat terasbetonia ja rakennus on perustettu
maanvaraisesti.

Alapohjarakenteet ovat puurakenteisia ja niiden alapuolella on tuulettuva alapohjatila.
Keittidlaajennuksen alapohja on maanvastainen terasbetonilaatta. Rydmintatilassa havaittiin
orgaanista materiaalia ja rakennusjatetta. Ryémintatilassa olevat maanvastaiset
maakosteutta kestamattdmat orgaaniset materiaalit ja rakennusjatteet voivat aiheuttaa
tiloihin hajuhaittaa ja ilmaan epépuhtauksia. Sokkelissa olevat ryémintatilan tuuletusaukot
ovat asfaltoidulla sivulla maan pinnan tasalla, joka mahdollistaa sulamisvesien paasyn
ryomintatilaan. Alapohjarakenteissa ei havaittu merkkeja painumista. Alapohjarakenteessa
ei ole lammoneristysta ja ilmayhteys rydmintatilasta sisatiloihin on ilmeinen. imayhteydet
saattaa kuljettaa epapuhtauksia rydmintatilasta sisadilmaan. Ryomintatilassa kulkevien
viemariputkien kannakointi on paikoin puutteellisesti toteutettu.

Runkorakenteet ovat paaosin puurakenteisia. Kantavina pystyrakenteina toimivat pilarit ja
puurankarakenteiset seinat. Keittidlaajennuksen runko on betoni- ja tiilirakenteinen.
Runkorakenteissa ei havaittu puutteita.

Ulkoseinat ovat puurunkoisia. Julkisivupinnoiltaan ulkoseinat ovat paaosin lautaverhoiltuja.
Puuverhoilussa havaittiin runsaasti korjaustarvetta. Puuverhouksen kayttoika on
normaaleissa olosuhteissa noin 50 vuotta. (KH 90-00403 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja
kunnossapitojaksot). Huoltomaalaus on tarpeellista tehda 5-20 vuoden vilein riippuen
maalityypista ja ilmansuunnasta. Keittidlaajennuksen tiiliverhoillun julkisivun maalipinnoite
irtoilee.

Kiinteistossa on kaksipuitteiset kaksilasiset MS tyyppiset puuikkunat. Ikkunoiden kunto on
valttava. Ikkunoissa on kdyntiongelmia, tiiveysongelmia sek& maalipinnoitevaurioita. lkkunat
on suositeltavaa uusia tai kunnostaa perusteellisesti. Puuikkunan tekninen kayttoika
normaaleissa olosuhteissa on 50 vuotta. Ulkkomaalaus 5-15 vuotta, sisdmaalaus 8-15 vuotta.
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Tiivistdminen suoritetaan tarpeen mukaan mutta siihen on varauduttava 3-12 vuoden vélein.
(RT 18-10922 Kiinteistdn tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot).

Rakennuksen ulko-ovet ovat puurakenteisia ovia. Ulko-ovissa on havaittavissa puutteita.
Ovia suositellaan kunnostamaan jakson aikana mm. pintakasittelyill3, tiivistyskorjauksilla
seka tarvittaessa kayntisovituksilla.

Alkuperaisen rakennusosan kattotyyppina on harjakatto, jonka katemateriaali on
rivipeltikate. Keittidlaajennuksen kattotyyppina on tasakatto, jonka katemateriaalina PVC-
kate. Vesikatossa on esiintynyt monin paikoin vuotoja. Vesikatoille on kerdantynyt runsaasti
havuja, jotka ovat tukkineet sadevesijarjestelmia. Katot on suositeltavaa puhdistaa.
Raystailla havaittiin paikoin lahovaurioita. Alkuperaisen osan katteessa havaittiin pinnoite- ja
ruostevaurioita. Vesikaton korjausmenetelman ja laajuuden maarittamiseksi on
suositeltavaa toteuttaa erillinen vesikaton kuntotutkimus.

Teknisissa tilojen seina- ja lattiapinnat ovat melko kuluneita ja yleisiimeeltaan valttavassa
kunnossa. Sisatilojen puupinnat ovat paaosin tyydyttavassa kunnossa. Lattioiden
maalipinnoitteet irtoilevat paikoin. Keittidlaajennuksessa havaittiin viitteita
kosteusrasituksesta. Keittion akryylimassalattia on suositeltavaa uusia. Keittion
kylmakomeroissa havaittiin mikrobiperainen haju. Kylmakomerot on suositeltavaa
kunnostaa. Vanhat markatilat ovat arviolta kayttoikansa paassa.

Merkittavimmat rakennustekniset korjaus- ja kunnostustoimenpiteet kymmenen vuoden
tarkastelujaksolla ovat:

e Kattovesien poisohjauksen parantaminen.

e Puuston ja pensaiden harvennus 1-2 kertaa jakson aikana. (Huoltotoimi, ei mukana PTS
taulukossa)

e Terassin huoltomaalaus.

e Kiviladontojen vahvistaminen

e Rakennusjatteen poistaminen alapohjatilasta.

¢ Viemariputkien kannakoinnin lisaédminen / korjaaminen.
e Julkisivujen kunnostus.

Ikkunoiden kunnostus.

Ulko-ovien kunnostus.

e Keittion tilapintojen ja kylmékomeroiden kunnostus.

e Vanhojen mérkatilojen saneeraus.

Muut korjaus- ja kunnostustoimenpiteet on esitetty havainnoissa ja tulevat paaasiassa
olemaan tavanomaisia jokavuotisia huoltotoimia.

Rakennusteknisesti kohde on paaasiassa kuntoluokassa huono. ® KL 2

Kustannusarvio rakennuksen saattamisesta ymparivuotiseen kaytt66n

Rakennus on alkuperaisesti rakennettu kaytettavaksi lammityskauden ulkopuolella.
Keittilaajennuksen rakenteiden toteutuksesta ei ole tietoa. Ymparivuotinen kayttd
edellyttaa rakennuksen vaipan [Ammoneristamista ja ilmatiiveyden parantamista,
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l[dBmmitysjarjestelman toteutusta ja rydmintatilassa kulkevan talotekniikan eristamista.
Toimenpiteet edellyttévat rakennuksen vaipan sisapintojen purkamista. Alla lueteltuna ne
toimenpiteet, jotka on vahintaan toteutettava jotta rakennusta voidaan kayttaa
ymparivuotisesti:

- Sisapintojen purku

- Kosteusvauroiden korjaukset

- Alapohjarakenteen lammodneristaminen

- Ulkoseinien lAmmo&neristaminen

- Ylapohjarakenteen lamméneristdminen

- llmansulkupaperin asentaminen alapohjaan, ulkoseiniin ja ylapohjaan
- Viemariputkien eristdminen rydmintatilassa

- Kayttovesiputkien eristdminen rydmintatilassa

- Lammitysjarjestelman toteuttaminen

Kustannusarvio: 2000 000€

Kustannuslaskelmassa toteutettavaksi lammitysjarjestelmaksi on valittu suora sahké.
Rakennuksessa on runsaasti ikkunoita, jotka lisdavat merkittavasti energiankulutusta
lammityskaudella. Edella mainittujen toimenpiteiden liséksi on tarpeellista toteuttaa
kuntoarvion PTS-suunnitelmassa esitetyt korjaustoimenpiteet, joiden kustannukset eivat
sisélly tdhan laskelmaan.

Kiinteiston riskiarviointi

Rakennuksen yleiskunto on huono. Rakennuksen asuintiloja ei suositella nykykuntoisena
kaytettavaksi ilman merkittavia kunnostustoimia. Todellista rakenteiden kuntoa ei ole
selvitetty. Rakenteissa on kattovuodoista, tulvimisesta ja kaytdsta aiheutuneita
kosteusvaurioita. Rakenteissa saattaa esiintya haitta-aineita.

Kiinteistén myyntia varten on suositeltavaa toteuttaa kattava kuntotutkimus, jossa
selvitetdaan rakenteiden tyyppi ja kunto, kosteusvaurioiden sijainti ja laajuus seka niiden
mahdolliset vaikutuksen sisailmaan ja rakennuksen kayttdon.
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2.2. LVI-tekniikka

Kiinteistdssa on 6ljylammitys. Oljykattila on vuodelta 1981, muuten laitteisto on pitkalti
vuodelta 2005. Lamminvesivaraaja on vuodelta 2022. Kiinteistd lampiaa paaosin osittain
vesikiertoisilla seindpattereilla, joissa on vanhemmat patteriventtiilit. Jakson alussa
varaudutaan lammdntuotannon uusimiseen, vaihtoehtoisia lammitystapoja suositellaan
harkittavaksi (esim. maalampé tai lampépumppuratkaisut). Patteriventtiilien uusiminen ja
lammityksen perussaatd on myds ajankohtaista.

Kiinteisto on liitetty kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon. Putkiston kokonaiskunto ja
ika ei ole tiedossa. Putkiston LVV-kuntotutkimusta suositellaan lahiaikoina, jotta saadaan
tieto sen tdmanhetkisesta kunnosta. Vanhempien vesijohtojen ja viemareiden uusimiseen
on syyta varautua.

Osassa tiloissa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma. Osassa tiloissa on
painovoimainen ilmanvaihtojarjestelma. imanvaihtojarjestelman saneerausta kaikissa
tiloissa on ajankohtaista ldhivuosina, kun rakennuksen kayttdtarkoitus on tiedossa
tulevaisuudessa. Vahintédan nykyisten koneiden uusiminen on ajankohtaista, mutta yksindan
niiden uusiminen ei ole kannattavaa.

Merkittavimmat LVI-tekniset toimenpiteet alkavalla kymmenvuotisjaksolla tulevat
olemaan:

® | Ammdntuotannon uusiminen.

e Lammityksen perussaato, linjasdatod- ja patteriventtiilit uusitaan.
e Putkiston LVV-kuntotutkimus.

e \/esijohtojen osittainen uusimisvaraus.

e Viemareiden osittainen uusimisvaraus.

e |Imanvaihtojarjestelméan saneeraus.

¢ Kylmalaitteiden uusiminen tarpeen mukaan (varaus).

Kokonaisuudessaan kiinteistd on LVI-tekniikan osalta kuntoluokassa valttava. @ KL 2
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2.3. Sahkojarjestelmat

Kiinteiston aluevalaistuksena toimivat rakenteisiin asennetut valaisimet. Meren puoleisen
julkisivun valaisimet on uusittu led-valaisimiksi. Paasisaankaynnin puoleiset valaisimet ovat
vanhoja E27-kantaisia valaisimia. Vanhimmat valaisimet alkavat olla ikdéntyneita ja niiden
uusimiseen johdotuksineen tulee varautua.

Paakeskuksen nimellisvirta on 400 A. Kiinteistdn pienemmat jakokeskukset ovat
kolmevaiheisia ja varustettu tarpeen mukaan johdonsuojakatkaisimin tai perinteisin
tulppasulakkein. Vikavirtasuojakytkimia ei ole. Keskusten tekninen elinkaari on noin 40
vuotta, mika on jo vanhimpien keskusten osalta ylitetty. lkdantymisesta johtuen PTS-jakson
aikana tulee varautua vahintaan vanhimpien keskusten uusimiseen nousujohtoineen.

Ikdantymisesta johtuen valaistuksen uusimista suositetaan ryhmajohtoineen ja
sahkokalusteineen vahintaan vanhimmilta osin. Myds turvavalaistusjarjestelman uusimiseen
johdotuksineen tulee varautua.

Kiinteistdssa on automaattinen paloilmoitusjarjestelma, jarjestelma on osoitteeton ja jaettu
erillisiin paloalueisiin. Edellisen kuntoarvioraportin mukaan jarjestelméa on asennettu vuonna
1995. Nykyiseen malliin tuskin on saatavilla enda kovin hyvin varaosia, joten uusiminen alkaa
hiljalleen olla ajankohtaista. Paloilmaisimet ovat erilaisia ja eri-ikaisia ja niitéd uusitaan
jatkossakin tarpeen mukaan.

Kiinteistdon kuuluu yleiskaapelointijarjestelma, mihin voidaan liittéda seka puhelin- etta
tietoteknisten jarjestelmien laitteita. Jarjestelman pisteet on paatetty datarasioihin (RJ45).
Rakennuksessa on my6s langaton jarjestelma. Jarjestelman iasta tai toimintakunnosta ei
saatu tarkastuksen aikana tietoa. Jarjestelmaa paivitetaan tarpeen mukaan.

Merkittavimmat toimenpiteet alkavalla kymmenvuotisjaksolla tulevat olemaan:

e Aluevalaistuksen uusiminen vanhimmilta osin.

e Keskusten uusiminen nousujohtoineen.

e Valaisinten uusiminen ryhmajohtoineen ja sahkokalusteineen.
e Turvavalaistusjarjestelman uusiminen.

e Sahkopattereiden uusiminen tarpeen mukaan.

e Paloilmoituskeskuksen uusiminen.

Kiinteiston séhko- ja telejarjestelmat ovat kuntoluokassa valttava. @ KL 2

2.4. Valittémasti korjattavat puutteet

e Turvavalokeskuksen yhteyteen tulee toimittaa jarjestelman paivakirja, mihin merkitaan
tehdyt koestukset ja muut toimenpiteet.

o 2.krs, paasisaankaynnin ylapuolella, yhdessa huoneessa kaksi sahkdpatteria irronnut
kiinnikkeista.

e Harava-antennia ei ole maadoitettu. Korjattava.
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2.5. Lisatutkimukset

e Vesikaton kuntotutkimus, jolla maaritetaan korjaus- tai uusimistarve

e Kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus, mikali rakennuksen osia on tarkoitus ottaa
asuinkayttoon.

e Mahdollinen maaldampdéjarjestelman tai lampdpumppujarjestelman asennus suositellaan
tutkittavaksi erillisesti (Energiansaastokartoitus).

e Putkiston LVV (= lampé-, vesijohto- ja viemariputkien) kuntotutkimus.
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2.7. Rakennustekniikan PTS

Kustannustaso 2025. Hintoihin sisaltyy alv 25,5 %

KuntoMaara— Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

Toimenpide-ehdotukset ~ luokkarvio 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Yht

Rakennusten vierustat,
411. pintavesien poisto ja KL3

salaojitus

Kattovesien poisohjauksen 1 era 10 10

parantaminen.
41.2. Kasvillisuus ja viheralueet KL3 (0)
41.3. Liikennevaylat ja -alueet KL3 (0]
414, E:;I;Er&r;ﬁlgﬁat, varusteet ja KL 3

Terassin huoltomaalaus. 1 era 10 10
4.2. Perustukset ja sokkelit KL3

Kiviladontojen vahvistaminen 1 era 10 10
4.3. Alapohja KL 2

Sgléinhr}gzjlggtt?n poistaminen 1 era 3 3

I\/igp’\ériputkien kannakoinnin 1 era 3 3

iséédminen / korjaaminen.
4.4. Rakennusrunko KL3 (0]
45. Ulkoseinat KL2

Julkisivujen kunnostus. 1 era 150 150
46. Ikkunat KL 2

Ikkunoiden kunnostus. 1 era 150 150
47. Ulko-ovet KL2

Ulko-ovien kunnostus. 1 erda 20 20
4.8. Kattorakenteet KL2

Vesikaton kunnostus (varaus) 1 era 400 400
4.9.1. Tekniset tilat KL2 (0)
4.9.2. Siséatilat KL3

e s 1 ont 160

Tilapintojen kunnostus. 1 era 400 400

Asuintilojen kunnostus 1 era 200 200

Rakennuksen kunnostaminen

mparivuotiseen kayttéén 1 era X (0}

optio)
4.9.3. Markatilat KL3

Vanhojen markatilojen 1 era 70 70

saneeraus.

Yhteensa 1566 O 10 (0) (0] (0] (0) (0] (0] O 1576
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2.8. LVI-jarjestelmien PTS

Kustannustaso 2025. Hintoihin sisaltyy alv 25,5 %

KuntoMaara— Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi
Toimenpide-ehdotukset ~ lUuokkarvio 9026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Yht
511 Lammontuotanto KL1

Lammontuotannon
uusiminen (nykyinen 1 era 100 100
jarjestelma).

5.1.2. Lammonjakelu KL3

Lammityksen perussaato (=
lammitysverkoston 1
tasapainotus), linjasaaté- ja
patteriventtiilit uusitaan.

5.1.3. Saatolaitteet KL2 (0)

era 20 20

51.4. Lammonluovutus KL 2

Patteriventtiilien uusiminen. 1 erd x (0}

o

5.1.5. Lammoneristykset KL 2
5.21. Vedenkasittely KL3 (0}
5.2.2. Vesijohdot KL 2

Vesijohtojen osittainen 1 era 50 50
uusimisvaraus (karkea arvio).

5.2.3. Viemarit KL 2

Viemareiden osittainen
uusiminen, varaus (karkea 1 erda 100 100
arvio).

5.2.4. Vesi- ja viemarikalusteet KL3 (0]
5.2.5. Vesi- ja viemarieristykset KL 2 (0}
5.3.2. llmanvaihtokoneet KL2

limanvaihtojarjestelman 1
saneeraus (karkea arvio).

5.3.3. limanvaihtokanavat KL 2

era 400 400

limanvaihtojarjestelman
puhdistaminen, mittaus ja 1 erda x (0}
saato.
lImanvaihtokanavien 1
uusiminen.
5.3.4. Paatelaitteet KL 2
Paatelaitteiden uusiminen. 1 erd x (0]
5.4.1. Kylmiot KL1

Kylmalaitteiden uusiminen 1 era 100 100
tarpeen mukaan (varaus).

era X (0]

5.5.1. Rakennusautomaatiojarjestelm&L 1 (0]
5.6.1. Palontorjuntajarjestelmat KL3 (0}
Yhteensa 770 O (0] (0] (0] (0] (0] (0] (0] 0o 770
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2.9. Sahkojarjestelmien PTS

6.11.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.
6.2.4.
6.3.1

6.3.2.
6.3.3.
6.34.
6.3.5.
6.4.1.

6.4.2.

6.4.3.

6.4.4.
6.5.1

6.5.2.
6.5.3.

Toimenpide-ehdotukset
Aluevalaistus

Aluevalaistuksen uusiminen
vanhimmilta osin.

Jakokeskukset

Keskusten uusiminen

liittymis- ja nousujohtoineen.

Maadoitukset ja
potentiaalintasaukset

Johtotiet
Kaapelilapiviennit
Nousujohdot
Voimaryhméajohdot
Valaistusryhmajohdot
Sahkokalusteet
Liittymisjohdot
Valaisimet

Valaisinten uusiminen
ryhmajohtoineen ja
sahkokalusteineen.

Turvavalaistusjarjestelma

Turvavalaistusjarjestelman
uusiminen.

Lammittimet

Sahkopattereiden uusiminen
tarpeen mukaan.

Kojeet ja laitteet
Tietotekniset jarjestelmat
Antennijarjestelma
Paloturvallisuusjarjestelma

Paloilmoituskeskuksen
uusiminen.

Yhteensa

Sivu

Kustannustaso 2025. Hintoihin sisaltyy alv 25,5 %

KuntoMaara— Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

luokkaarvio 9026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Yht

KL 3
1 era 10
KL 2

1 era 100

KL 2

KL 3
KL 3
KL 2
KL3
KL 2
KL 3
KL 3
KL 2

500 m2 60

KL 2

1 era 15
KL 2

1 era 10

KL 2
KL 3
KL 2
KL 2

1 era 15

10

o)
o

O OO OO OO O

10

o
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2.10. Suunnitelmallinen kiinteistonpito

Toimenpide-ehdotukset

Kiinteiston yllapito
Kuntoarvion paivitys

Rakennustekniikka

Vesikaton kuntotutkimus, jolla maaritetaan
korjaus- tai uusimistarve

Kosteus- ja sisailmatekninen
kuntotutkimus, mikali rakennuksen osia on
tarkoitus ottaa asuinkayttoon.

LVI-tekniikka
Energiansaastokartoitus.

Putkiston LVV (= lampé-, vesijohto- ja
viemariputkien) kuntotutkimus.

Yhteensa

Maara-
arvio
1 era
1 era
1 era
1 kpl
1 era

Tarkastuspaiva Sivu

02/10/2025 15/ 59

Kustannustaso 2025. Hintoihin sisaltyy alv 25,5 %

Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Yht

30

10
49

30

10
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3. Kohteen tiedot ja havainnot nykytilanteesta

3.1. Kohteen tiedot

Kohde:
Lahiosoite:
Postinumero:
Postitoimipaikka:
Rakennustyyppi:
Kokonaisala
Tilavuus:
Huoneistoala:
Kerrosala:
Kerrosluku:

Huoneistojen lukumaara:

Valmistumisvuosi:

Rakennusten lukumaéaara:

Tontin pinta-ala
Tontin omistus
Kiinteistotunnus

3.2. Asiakirjaluettelo

o Kohteesta oli kaytettavissa riittavasti aineistoa kuntoarvion laadintaa varten.

3.3. Korjaushistoria

KOy Hangon Casino
Appelgrenintie 10
10900

Hanko
Ravintolarakennus
Ei tiedossa

Ei tiedossa

Ei tiedossa

Ei tiedossa

2

Ei tiedossa

1879

1

Ei tiedossa
Hangon Kaupunki
78-408-8-8

Kohteen korjaushistoriatietoja ei ollut kaytettavissa.

3.4. Huoltotoimen ja kiinteiston kayton arviointi

Kiinteiston huoltotoimia on hoidettu vuokralaisen toimesta.

Kiinteistdnhoidossa havaittiin seuraavia puutteita:

e Vesikourut olivat tarkastushetkella puhdistamatta.

Sivu

16 / 59
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3.5. Sisdolosuhteisiin liittyvat havainnot

3.5.1 Lampétila

Sisalampotiloja voidaan tarkastella paremmin lammityskaudella (ulkolampétila alle +5 °C).
Kiinteiston kayttdtarve huomioiden on vaikea asettaa mitdan tavoitearvoa lampétilalle,
koska tilat ovat osittain kayttamattémia talvella ja eri tyyppisia.

3.5.2 limanlaatu ja vaihtuvuus

lIman vaihtuvuus ja laatu olivat aistinvaraisesti arvioiden valttavalla tasolla, koska hallittua
korvausilmaa ei ole jarjestetty.

3.5.3 Melu
Talotekniikan ei havaittu aiheuttavan hairitsevaa melua.

3.5.4 Tuhoeladimet ja linnut
Tuhoelainten aiheuttamia haittoja ei havaittu.

3.5.5 Valaistus
Sisatilojen valaistustasot ovat yleisesti riittavalla tasolla nykyiseen kesakayttoon.
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3.6. Kosteusvaurioihin liittyvat havainnot

Kellaritiloissa havaittiin vetta. Rakennuksessa on ollut useita kattovuotoja.Keittion tiloissa
viitteitd kosteusrasituksesta.

1. Kosteuden aiheuttama vaurio. 2. Kosteuden aiheuttama vaurio.

7 7 %
15

3. Kosteuden aiheuttama vaurio. 4. Kosteuden aiheuttama vaurio.

5. Kosteuden aiheuttama vaurio.
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4. Rakennustekniikan kuntoarvio
4.1. Ulkoalueet

4.1.1. Rakennusten vierustat, pintavesien poisto ja salaojitus

Kiinteisto sijaitsee suhteellisen tasaisella tontilla. Vierustat ovat sorapintaisia. Katoilta tulevat
sadevedet ohjautuvat vierustoille. Erillistéd sadevesienpoistojarjestelmaa ei ole. Kohteessa ei
ole havaintojen mukaan salaojia.

Rakennuksen vierustojen kallistukset ovat vaatimattomat. Vierustojen maa-aines on arviolta
hyvin vetta lapaisevaa. Vierustoille valuvat kattosadevedet kastelevat perustuksia.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Kattovesien poisohjauksen parantaminen.

6. Rakennusten vierustat, pintavesien 7. Rakennusten vierustat, pintavesien
poisto ja salaojitus poisto ja salaojitus

8. Rakennusten vierustat, pintavesien
poisto ja salaojitus
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4.1.2. Kasvillisuus ja viheralueet

Piha-alueilla kasvaa tavanomaisia luonnonvaraisia tai istutettuja puita seka koristekasveja.
Vierustalla olevasta puustosta putoavat havut ovat paikoin keraantyneet katolle. Puuston /
pensaiden harvennus on suositeltavaa suorittaa 1 — 2 kertaa jakson aikana. Nurmikoille yms.
viherrakenteille suoritetaan tavanomaisia huolto- ja kunnossapitotoimia.

Toimenpide-ehdotukset:

e Puuston ja pensaiden harvennus 1-2 kertaa jakson aikana. (Huoltotoimi, ei mukana PTS
taulukossa)

9. Kasvillisuus ja viheralueet 10. Havuja kerééntynyt katolle
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4.1.3. Liikennevaylat ja —alueet

Kiinteiston liikennoidyt piha-alueet ja kulkuvaylat ovat paaosin hiekka/sorapintaisia.
Etupihalla ja sisapihalla on asfaltointi.

Paallysrakenteet ovat hyvassa kunnossa. Puutteita tai vaurioita ei tarkastuksen yhteydessa
havaittu.

1. Liilkennevaylat ja -alueet

13. Liikkennevaylat ja —alueet
4.1.4. Rakennelmat, varusteet ja jatehuolto
Piha-alueella on vahaisesti aluevarusteita. Takapihalla on avoin terassi.

Toimenpide-ehdotukset:

e Terassin huoltomaalaus.

14. Rakennelmat, varusteet ja
jatehuolto
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4.2. Perustukset ja sokkelit

Kohde on perustettu kiviladontojen varaan. Keittiélaajennus on perustettu terasbetonisille
anturoille maanvaraisesti tai kallion varaan. Rakennuksessa on kivisokkeli.
Keittilaajennuksessa sokkeli on terasbetonia.

Sokkeleissa ei havaittu korjaustarvetta. Alkuperaisen rakennusosan kiviladontoja on
suositeltavaa vahvistaa terasbetonilla.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Kiviladontojen vahvistaminen

15. Alkuperaisen rakennusosan sokkeli 16. Alkuperainen rakennusosa on
on luonnonkivea. tuettu kiviladonnoilla.

17. Keittidlaajennuksen sokkeli on
terasbetonia.

4.3. Alapohja

Alapohjarakenteet ovat puurakenteisia ja niiden alapuolella on tuulettuva alapohjatila.
Keittidlaajennuksen alapohjarakenteet ovat maanvastaisia betonirakenteita.

Alapohjarakenteissa ei havaittu merkkeja painumista. Alapohjarakenteessa ei ole
[Ammoneristysta ja ilmayhteys rydmintatilasta sisatiloihin on ilmeinen. limayhteydet saattaa
kuljettaa epapuhtauksia rydmintatilasta sisdilmaan. Rydomintatilassa havaittiin orgaanista
materiaalia ja rakennusjatetta. Rydmintatilassa olevat maanvastaiset maakosteutta
kestamattdmat orgaaniset materiaalit ja rakennusjatteet voivat aiheuttaa tiloihin hajuhaittaa
jailmaan epapuhtauksia. Sokkelissa olevat ryémintatilan tuuletusaukot ovat asfaltoidulla
sivulla maan pinnan tasalla, joka mahdollistaa sulamisvesien paasyn ryémintatilaan.
Ryomintatilassa kulkevien viemariputkien kannakointi on paikoin puutteellisesti toteutettu.
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Toimenpide-ehdotukset:
e Rakennusjatteen poistaminen alapohjatilasta.

e Viemariputkien kannakoinnin lisddminen / korjaaminen.

18. Havainnot, rydmintatila

21. Ha\}ainnot, rydmintatila

G

22. Havainnot, rydmintatila

4.4. Rakennusrunko

Runkorakenteet ovat paaosin puurakenteisia. Kantavina pystyrakenteina toimivat pilarit ja
puurankarakenteiset seinat. Keittidlaajennuksen runko on betoni- ja tiilirakenteinen.
Runkorakenteissa ei havaittu puutteita.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Eitoimenpiteita.
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4.5. Ulkoseinat

Ulkoseinat ovat puurunkoisia ja julkisivupinnoiltaan paaosin lautaverhoiltuja.
Keittidlaajennuksen julkisivut on tiiliverhoiltu.

Puuverhoilussa havaittiin runsaasti korjaustarvetta. Puuverhouksen kayttéika on
normaaleissa olosuhteissa noin 50 vuotta. (KH 90-00403 Kiinteistén tekniset kdyttéiat ja
kunnossapitojaksot). Huoltomaalaus on tarpeellista tehdd 5-20 vuoden vélein riippuen
maalityypisté ja ilmansuunnasta.

Keittidlaajennuksen tiiliverhoillun julkisivun maalipinnoite irtoilee.

Toimenpide-ehdotukset:

e Julkisivujen kunnostus.

25.Ulkoseinat | 26. Ulkoseinat

4.6. Ikkunat
Kiinteistdssa on kaksipuitteiset kaksilasiset MS tyyppiset puuikkunat.

Ikkunoiden kunto on valttava. Ikkunoissa on kayntiongelmia, tiiveysongelmia seka
maalipinnoitevaurioita. lkkunat on suositeltavaa uusia tai kunnostaa perusteellisesti.
Puuikkunan tekninen kayttéikd normaaleissa olosuhteissa on 50 vuotta. Ulkkomaalaus 5-15
vuotta, sisdmaalaus 8-15 vuotta. Tiivistdminen suoritetaan tarpeen mukaan mutta siihen on
varauduttava 3-12 vuoden viélein. (RT 18-10922 Kiinteistén tekniset kayttéiat ja
kunnossapitojaksot).

Toimenpide-ehdotukset:

e |kkunoiden kunnostus.



oY S ® Kuntoarvio Tarkastuspaiva Sivu
3 Sustera 02/10/2025 25/ 59

Appelgrenintie 10

29. Valokuvaa ikkunast . 30 Keittidlaajennuksen ikkunoita.

31. Ulomman ikkunapuitteen
sisdpinnalla mikrobikasvua
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4.7.Ulko-ovet
Asuntojen ulko-ovet ovat puurakenteisia ovia.

Ulko-ovissa on havaittavissa puutteita. Ovia suositellaan kunnostamaan jakson aikana mm.
pintakasittelyill3, tiivistyskorjauksilla seka tarvittaessa kayntisovituksilla.

Toimenpide-ehdotukset:

e Ulko-ovien kunnostus.

32. Ulko-ovet

4.8. Kattorakenteet

Kattotyyppina on harjakatto, jonka katemateriaali on rivipeltikate. Kattovesien poisohjaus on
toteutettu ulkopuolisella sadevesijarjestelmalla. Keittidlaajennuksen kattotyyppina on
tasakatto, jonka katemateriaalina P\VC-kate. Sadevedet ohjataan kattokaivoihin. Katolla on
liséksi kattovalokupuja.

Vesikatossa on esiintynyt monin paikoin vuotoja. Keittiélaajennuksen kattovalokuvuissa
havaittiin vuotojalkia. Alkuperaisen osan katto on vuotanut monesta paikasta. Vesikatoille on
kerdantynyt runsaasti havuja, jotka ovat tukkineet sadevesijarjestelmia. Katot on
suositeltavaa puhdistaa. Raystailla havaittiin paikoin lahovaurioita. Alkuperaisen osan
katteessa havaittiin pinnoite- ja ruostevaurioita.

Toimenpide-ehdotukset:
¢ Vesikaton kuntotutkimus, jolla méaaritetédan korjaus- tai uusimistarve

e \/esikaton kunnostus

34. Vesikattoa. | 35. Vesikattoa.
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36. Vesikattoa.

" T s

40. Vesikattoa. 41. Ves}kattoa.

42. Vesikattoa.
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4.9. Sisatilat

4.9.1. Tekniset tilat
Lammonjakohuone ja séhképaakeskus sijaitsevat kellarissa.

Teknisissa tilojen seina- ja lattiapinnat ovat melko kuluneita ja yleisiimeeltaan valttavassa
kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Teknisia tiloja kunnostetaan tarpeen mukaan.

4.9.2. Siséatilat

Rakennuksessa on asuintiloja. Tilapinnat ovat padosin maalattua puuta. Keittidssa on
akryylimassalattia.

Havaintojen perusteella asuintilat eivat ole asumiskelpoisia. Asuintilojen kayttéénotto
edellyttaa todennakdisesti merkittavia korjaustoimenpiteitd, jotka tulee tarvittaessa
maarittaa erilliselld kuntotutkimuksella.

Sisatilojen puupinnat ovat paaosin tyydyttavassa kunnossa. Lattioiden maalipinnoitteet
irtoilevat paikoin. Tilapinnat on suositeltavaa kunnostaa. Keittilaajennuksessa havaittiin
viitteitd kosteusrasituksesta. Keittion tilapinnat on suositeltavaa uusia. Keittion
kylmakomeroissa havaittiin mikrobiperainen haju. Kylmakomerot on suositeltavaa
kunnostaa. Kellarikerroksessa oli tarkastushetkella vetta lattialla.

Toimenpide-ehdotukset:
e Keittidn tilapintojen ja kylmédkomeroiden kunnostus.
e Tilapintojen kunnostus.

e Kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus, mikali rakennuksen osia on tarkoitus ottaa
asuinkayttoon.

¢ Asuintilojen kunnostus

e Rakennuksen kunnostaminen ymparivuotiseen kaytt66n (optio)

0

43, Sisatiloja. 44, Sisitiloja.
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47. Sisatiloja. | 48. Siséatiloja.
4.9.3. Markatilat
Kiinteistdssa on eri ikaisia markatiloja. Asiakkaiden WC-tilat on uusittu lahivuosina.

Vanhat méarkatilat ovat arviolta kayttdikansa paassa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Vanhojen markatilojen saneeraus.

49. Havainnot 50. Havainnot
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5. LVI-jarjestelmien kuntoarvio
5.1. LAmmitysjarjestelma

5.1.1. Lammodntuotanto

Kohteessa on 6ljylammitys. Oljylammityskattiloita on 1kappaletta. Kattila on vuodelta 1981,
oljypoltin on vuodelta 2005. Oljysailiot sijaitsevat kellarissa omassa kammiossaan, oljysailit
ovat vuodelta 2005. Kayttdveden varaajasailié on uusittu vuonna 2022, IBmmdnsiirrin on
vuodelta 2005. Oljylammityskattiloiden tekninen kayttsika on noin 40 vuotta, éljypolttimilla
noin 15 vuotta. Varaajien ja lammansiirtimien tekninen kayttéika on noin 20 vuotta.

Oljylammityslaitteisto on havaintojen mukaan valttavassa kunnossa. Liamméntuotannon
uusiminen laitteineen on ajankohtaista lahivuosina (kaikki muut paitsi lamminvesivaraaja).
Lammaontuotannon uusiminen esimerkiksi maalampdon tai lampépumppuun tulee
harkittavaksi kuluvan 10-vuotisjakson aikana.

Toimenpide-ehdotukset:
¢ Lamméntuotannon uusiminen (nykyinen jarjestelma).

e Mahdollinen maalampojarjestelman tai lampépumppujarjestelméan asennus suositellaan
tutkittavaksi erillisesti (Energiansaastokartoitus).

jysailiot.

51, Oljykattila.
P . “

52. 0l
i - - '

53. Lamménsiirrin (kayttovesi). 54. Lamminvesivaraaja.
5.1.2. Lamménjakelu
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Lammitysverkosto on tehty terasputkesta hitsaus- ja kierreliitoksin. Lammitysverkoston ika
ei ole tiedossa. Terasputkesta tehtyna verkoston kayttdika on vahintaan 60...70 vuotta, ellei
putkistoa rasita ulkopuolinen kosteus eika verkostoon tarvitse lisata toistuvasti uutta
happirikasta vetta. Lammodnjakelun toimilaitteiden, kuten kiertovesipumput ja
paisuntajarjestelma, tekninen kayttoika vaihtelee valilla 10...20 vuotta.

Lamméonjakelun toimilaitteet ovat havaintojen mukaan toimivassa kunnossa.
Lampodjohdoissa ei saadun tiedon mukaan ole ollut vuotoja. Linjasdatéventtiilit ovat
havaintojen mukaan osin uusittu (arvion mukaan vuonna 2005), muuten lampdverkosto on
suurilta osin vanhempi. Linjaventtiilien tekninen kayttéika on noin 30 vuotta. LAmmityksen
perussaatda suositellaan 15...20 vuoden valein tai jos tilojen valiset lampdétilaerot ovat
vahintaan 3 °C.

Toimenpide-ehdotukset:

e Lammonjakelun toimilaitteet, kuten kiertovesipumput, uusitaan IAmmaéntuotannon
uusimisen yhteydessa.

* Lammityksen perussaato (= lammitysverkoston tasapainotus), linjasaato- ja
patteriventtiilit uusitaan.

e | ammitysverkoston kuntotutkimus vesijohtojen ja viemareiden yhteydessa.

56. Vanhempi sulkuventtiili.

57. Lammitysverkostoa. 58. Linjasaato- ja sulkuventtiilipari
vuodelta 2005.
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59. Lammitysverkostoa. 60. Paisunta-astia.
5.1.3. Saatolaitteet
Oljylammitysta ohjataan Ouman saatokeskuksella.

Saatolaitteiden tekninen kayttéika on yleensa noin 10...15 vuotta. Saatolaitteet uusitaan joka
tapauksessa ldmmodntuotannon uusimisen yhteydessa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Saatolaitteet uusitaan lBmmontuotannon uusimisen yhteydessa. Etavalvontaa tai
keskitettya rakennusautomaatiojarjestelmaa suositellaan tarpeen mukaan.

61. Ouman saadin.
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5.1.4. Lammonluovutus

Rakennus lampenee osassa tiloissa vanhemmilla vesikiertoisilla seindpattereilla. Osin patterit
ovat varustettu patteriventtiileilld, joiden kunto ja ik vaihtelevat. Osassa tiloissa ei ole
[Ammitysta ja osin on sahkdpatterit.

Patteriventtiilit ovat paaosin vanhoja ja uusimiskunnossa. Patteriventtiilien tekninen ja
taloudellinen kayttoika on noin 20...30 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:

e Patteriventtiilien uusiminen.

62. Lammityspatterit. 63. Lammityspatteri.

64. Lammityspatterit. 65. Lammityspatteri.
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5.1.5. Lammoneristykset

Lampaojohtojen putkieristykset ovat osin paallystettyja mineraalivillakouruja, osin
putkieristeet saattavat sisaltaa asbestia.

Kiinteisté on rakennettu aikakautena, jolloin asbestia on kaytetty rakennusmateriaaleissa.
Asbesti aiheuttaa terveysriskin, mikali kyseiset materiaalit vaurioituvat. Asbestikartoitus
tulee lain mukaan aina tehda ennen korjaus- ja purkutéihin ryhtymista.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Asbestieristeiden olemassaoloon on syyta varautua suurten saneerausten yhteydessj,
suositellaan teettamaan erillinen asbestikartoitus (ei PTS taulukossa).

66. Lampodjohtojen eristyksia.
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5.2. Vesi- ja viemarijarjestelmat

5.2.1. Vedenkasittely

Kiinteisto on liitetty kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon. Paavesimittarisijaitsee
ldmméonjakohuoneessa.

Veden painetta ei rajoiteta tai koroteta kiinteistdon paavesimittarin yhteydessa. Tiloista
tarkasteltuna veden paine on hieman suuri, painemittaria ei ole asennettu. L&mpiman
kayttéveden lampétilaksi mitattiin keittiossa hetkellisesti noin 52 °C, joka on sopiva. Osassa
tiloissa on ole kaytdssa lamminta kayttovetta.

Toimenpide-ehdotukset:

e \/eden paineen alentamiseksi suositellaan paineenalennusventtiilia paavesimittarin
yhteyteen mahdollisen saneerauksen yhteydessa, mikali paine ylittaa 5 bar (ei PTS
taulukossa).

67. Kiinteiston paavesimittari.

5.2.2. Vesijohdot

Kayttovesijonhdot ovat hyvin eri-ikaisia, koska osassa tiloissa on tehty remontteja viimeisen
15 vuoden aikana. Materiaaliltaan runkojohdot ovat paaosin galvanoitua terasta ja kytkennat
kuparia tai muovia. Uusimman saneerauksen yhteydessa on asennettu komposiittia.
Merkittavia vesivuotoja ei ole saadun tiedon mukaan ollut. Vesijohdot kulkevat ainakin osin
alapohjatilassa putkitunnelissa, joten niiden kunnon tutkiminen on mahdollista. Kuparisten
vesijohtojen keskimaarainen tekninen kayttoika on 40...50 vuotta.

Putkiston kuntotutkimusta (LVV kuntotutkimus) suositellaan kuluvan kymmenvuotisjakson
alkuun. Tutkimuksella saadaan selville putkiston todellinen kunto ja kayttoika.
Kayttévesiputkien kayttoika vaihtelee huomattavan paljon eri kohteissa riippuen
putkimateriaalista ja veden laadusta. Vesi- ja viemariputkiston saneeraus toteutetaan
kuntotutkimuksen perusteella. Tassa vaiheessa esitetaan vain pieni varaus putkiston
uusimiselle, koska vanhimmat galvanoidut terasputket tulevat joka tapauksessa uusittavaksi
PTS jakson aikana.

Toimenpide-ehdotukset:
e Putkiston LVV (= lampé-, vesijohto- ja viemariputkien) kuntotutkimus.

¢ Vesijohtojen osittainen uusimisvaraus.
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70. Eristettyja vesijohtoja (kuparia).

i3
i

72. VesijothJa (kuparia ja 73. Uusittuja vesiohtoja |
komposiittia). (komposiittia).

74. Galvanoitua terasputkea. 75. Galvanoitua terasputkea.
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5.2.3. Viemairrit

Viemariputket ovat myds hyvin eri-ikaisia. Materiaalina on kaytetty ainakin muovia ja
valurautaa, osittain voin olla my&s betonia. Viemareita on osin uusittu saneerausten
yhteydessa 2000-luvulla, mutta vanhempia valurauta viemareita havaittiin monessa tilassa.
Viemareiden kuntoon ja kayttoikaan voi ottaa laajemmin kantaa vasta kuntotutkimuksen
jalkeen. Sadevesi johdetaan kattokaivon ja siséapuolisen viemariputken kautta pois
vesikatolta. Viemariputkien tekninen kayttoika on keskimaarin noin 50 vuotta.

Putkiston kuntotutkimusta (LVV kuntotutkimus) suositellaan kuluvan kymmenvuotisjakson
alkuun. Tutkimuksella saadaan selville putkiston todellinen kunto ja kayttoika. Vesi- ja
viemariputkiston saneeraus toteutetaan kuntotutkimuksen perusteella. Tassa vaiheessa
esitetdan vain pieni varaus putkiston uusimiselle, koska vanhimmat valurautaviemarit tulevat
arvion mukaan joka tapauksessa uusittavaksi PTS jakson aikana (ainakin osittain).

Toimenpide-ehdotukset:
¢ Viemarit tarkastetaan putkiston kuntotutkimuksessa.

e \/iemareiden osittainen uusiminen, varaus.

76. Valurautaviemari.

78. Valurautaviemaria. 79. Viemaria.



oY S ® Kuntoarvio Tarkastuspaiva Sivu
3 Sustera 02/10/2025 38/59

Appelgrenintie 10

El
I
»

E |
£
-
=
[

[ J r
80. Valurautaviemaria.

<

86. Valurauta- ja muoviviemaria.

87. Uusittu muoviviemari.
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5.2.4. Vesi- ja viemarikalusteet

Vesi- ja viemarikalusteet ovat eri-ikaisia. Hanasekoittajien tekninen kayttéika on noin 15...25
vuotta ja WC-istuimien noin 35...50 vuotta.

Vesi- ja viemarikalusteet ovat havaintojen mukaan tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:

e \/esi- ja viemarikalusteita uusitaan toistaiseksi tarpeen mukaan tai peruskorjausten
yhteydessa (ei esiteta erikseen PTS taulukossa, mutta vanhat kalusteet suositellaan
uusittavaksi mikali tilat peruskorjataan).

88. Kasihana.

90. WC-istuin. 91. Kasihanoja.
5.2.5. Vesi- ja viemarieristykset

Lampojohtojen putkieristykset ovat osin paallystettyja mineraalivillakouruja, osin
putkieristeet saattavat sisaltaa asbestia.

Kiinteistd on rakennettu aikakautena, jolloin asbestia on kaytetty rakennusmateriaaleissa.
Asbesti aiheuttaa terveysriskin, mikali kyseiset materiaalit vaurioituvat. Asbestikartoitus
tulee lain mukaan aina tehda ennen korjaus- ja purkutéihin ryhtymista.

Toimenpide-ehdotukset:

e Asbestieristeiden olemassaoloon on syyta varautua suurten saneerausten yhteydessa,
suositellaan teettamaan erillinen asbestikartoitus (ei PTS taulukossa).
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5.3. limanvaihto- ja ilmastointijarjestelméat

5.3.1. Imanvaihtojarjestelma

lImanvaihtojarjestelmana on suurilta osin painovoimainen ilmanvaihtojarjestelma, osin on
keskitetty koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma.

lImanvaihtojarjestelman saneeraamista koneelliseksi tulisi harkita erillisen suunnitelman
mukaan. Monessa tilassa ei ole minkaanlaista hallittua ilmanvaihtoa (ei poistoventtiileita eika
korvausilmaventtiileitad). Painovoimainen ilmanvaihto toimii mahdollisesti vain ilmavuotona
vanhojen ikkunoiden kautta. limanvaihto ei nykyisellaan tayta oleskeluun asetettuja
maarayksia. llmanvaihdon asennus/uusiminen yksinaan on hyvin kallista, joten mahdollinen
saneeraus tulisi tehda tulevaisuuden kaytén perusteella ja kokonaisuutena.

5.3.2. limanvaihtokoneet

Kaytdssa olevia paailmanvaihtokoneita on 1kpl, joka palvelee jumppasalia. Imanvaihdossa ei
ole lAmmon talteenottoa, mutta vuonna 2005 siihen on lisatty kierratys. Vesikatolla on
erillisia huippuimureita eri tiloille. [V-koneiden ikaa ei havaittu, arvion mukaan ne ovat
vanhempia (mahdollisesti 80-luvulta). Imanvaihtokoneiden tekninen kayttoika on noin
25...30 vuotta.

lImanvaihtokoneet ovat havaintojen mukaan valttavassa kunnossa. imanvaihtokoneita tai
niiden osia voidaan kaytanndssa uusia niin kauan kuin varaosia on saatavilla.
liImanvaihtokoneet, kuten koko kiinteistén ilmanvaihtojarjestelma ovat kuitenkin
saneerauksen tarpeessa. Energian saastamisen lisaksi nykyaikainen ilmanvaihtojarjestelma
parantaa sisailman laatua.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ limanvaihtojarjestelméan saneeraus (PTS taulukossa esitetty nykyisten koneiden
uusiminen). Kuitenkin ennen uusimista suositellaan selvittdmaan kiinteiston tuleva
kaytto ja tarve ilmanvaihdolle, koska rakennuksen ilmanvaihto tulisi uusia
kokonaisuutena.

92. limanvaihdon ohjaus 93. Kanavapuhallin.
(kanavapuhallin).
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96. Huippuimuri. 97. Huippuimuri.

98. Huippuimuiri.
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5.3.3. Imanvaihtokanavat

lImanvaihtokanavat ovat eri-ikaista peltia. llmanvaihtokanavat puhdistetaan yleisen
suosituksen mukaan noin 10 vuoden vélein.

IV-kanavisto on valttavassa kunnossa. lmanvaihtokanavien edellisen puhdistamisen
ajankohta ei ole tiedossa. Kaytanndssa ilmanvaihtokanavien uusimistarve ei johdu
mekaanisesta kulumisesta vaan tilojen kayttotarkoituksen muutoksista tai
ilmanvaihtojarjestelman toimintaperiaatteen muutoksista tms. Kanaviston
uusiminen/kunnostaminen suositellaan tehtavaksi osana ilmanvaihtojarjestelman
saneerausta tarpeen mukaan. Ennen uusimista voi olla tarpeen kuvata kanavistoa, jos IV -
piirustuksia ei ole saatavana.

Toimenpide-ehdotukset:
¢ lImanvaihtojarjestelman puhdistaminen, mittaus ja s&até.

¢ lImanvaihtokanavien uusiminen osana ilmanvaihtojarjestelman saneerausta.

e TN

. st £ e )
100. Poistokanavassa lievaa 101. Poistokanavassa lievaa
poélykertymaa. poélykertymaa.

102. Vanhaa ilmanvaihtokanavaa.

5.3.4. Paatelaitteet

liImanvaihdon paatelaitteet ovat osin koneellisen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelméan
venttiileité. Painovoimaisessa ilmanvaihdossa havaittiin joitakin venttiileit3, jotka ovat eri-
mallisia ja ikaisia.

lImanvaihdon paatelaitteet ovat ikdantyneita. llmanvaihdon paatelaitteiden uusimistarve ei
kaytanndssa johdu mekaanisesta kulumisesta vaan tilojen kayttétarkoituksen muutoksista
tai ilmanvaihtojarjestelman toimintaperiaatteen muutoksista. Paatelaitteiden
uusiminen/kunnostaminen suositellaan tehtavaksi osana ilmanvaihtojarjestelman
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saneerausta tarpeen mukaan. Osaan tiloista suositellaan paatelaitteiden asentamista, koska
kaikissa tiloissa ei ole minkaanlaista ilmanvaihtoa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Paatelaitteiden uusiminen osana ilmanvaihtojarjestelman saneerausta, paatelaitteiden
asennus tarpeen mukaan.

103. Poistoilmaventtiili 104. Poistoilmaventtiili
(painovoimainen). (painovoimainen).

- 5 I‘ ___J.
105. Poistoilmaventtiili (koneellinen). 106. Poistoilmaventtiili (koneellinen).

| . 'I 1
107. Korvausilmaventtiili. 108. Tulo- tai korvausilmaventtiileita
keittiossa.
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109. Paatelaitteita jumppasalissa. 0. Ei ilmanvaihtoa salissa.
5.3.5. limanvaihtoeristykset
IV-eristyksia ei havaittu.

Toimenpide-ehdotukset:

e |V-kanavien eristaminen tarpeen mukaan iv-saneerauksen yhteydessa.
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5.4. Kylmatekniset jarjestelméat

5.4.1. Kylmiot

Kiinteiston keittiota varten on eri-ikaisia ja mallisia kylmalaitteita, jotka palvelevat eri tiloja. Ei
saatu varmuutta mitka laitteista ovat kaytdssa ja mitka ei. Kylmaainetta R404A on ainakin
kaytossa. Kylmalaitteet ovat joka tapauksessa uusimiskuntoisia. Suositellaan kartoittamaan
tulevat tarpeet ja uusimaan sen perusteella.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Kylmalaitteiden uusiminen tarpeen mukaan (varaus).

| u:l.l. I
Illl”llll.ll“.' \

I
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N3. Kompressorit.
5.4.2. limastointijarjestelmat

Kohteessa ei ole jaahdytysta. Jaahdytyksen asentamista voidaan harkita erillisen
suunnitelman perusteella, jos rakennus peruskorjataan mittavasti.

Toimenpide-ehdotukset:

e Jaahdytysjarjestelman mahdolliset tarpeet olisi hyva kartoittaa, jos rakennus
peruskorjataan (ei PTS taulukossa).
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5.5. Rakennusautomaatio

5.5.1. Rakennusautomaatiojarjestelma

Kiinteistdssa ei ole keskitettya valvontajarjestelmaa. LVI laitteita ohjataan erillisilla
ohjausyksikailla.

Toimenpide-ehdotukset:

e Keskitetyn rakennusautomaation asentamista suositellaan mikali rakennus
peruskorjataan mittavasti, varsinkin lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelma (ei erikseen
esiteta PTS taulukossa, koska tulevat tarpeet eivat ole tiedossa. Hinta maaraytyy
tarpeiden mukaan).

5.6. Muut jarjestelméat

5.6.1. Palontorjuntajarjestelmat
Kiinteistossa on alkusammutuskalusteina kdsisammuttimia.

Kasisammuttimien tarkastukset ovat havaintojen mukaan ajan tasalla.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Eitoimenpiteita (maaraaikaistarkastuksia ei sisallyteta PTS taulukkoon).

- - o =
— - o] - i Fpy = ]
[ B |  ommess—

115. Kasisammutin. 116. Kasisammutin tarkastettu.
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6. Sahkojarjestelmien kuntoarvio
6.1. Aluesahkoistys

6.1.1. Aluevalaistus
Kiinteiston aluevalaistuksena toimivat erilaiset rakenteisiin asennetut valaisimet.

Meren puoleisen julkisivun valaisimet on uusittu led-valaisimiksi. Paasiséankaynnin puoleiset
valaisimet ovat vanhoja E27-kantaisia valaisimia. Vanhimmat valaisimet alkavat olla
ikdantyneita ja niiden uusimiseen johdotuksineen tulee varautua.

Toimenpide-ehdotukset:

e Aluevalaistuksen uusiminen vanhimmilta osin.

s

7. Vanhoja valaisimia. n8. Uusiftuja valaisimia.

6.2. Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

6.2.1. Jakokeskukset

Kiinteiston sédhképaakeskus on sijoitettu kellaritiloihin. Keskus on arviolta noin 1960-luvulta.
Sahkojarjestelmien maaraaikaistarkastus on tehty 4/2022, seuraava tarkastus on vuonna
2032.

Paakeskuksen nimellisvirta on 400 A ja

paavarokkeiden koko on 3* 160 A.

Paakeskustila on merkitty asianmukaisesti.

Tilan seinélle tulee toimittaa tarvittavat piirustukset laminoituna. Tarkastuksen aikana ei ollut
kaytettavissa mitdan sahkoéteknisia piirustuksia.

Kiinteistén pienemmat jakokeskukset ovat kolmevaiheisia ja varustettu idn mukaan
johdonsuojakatkaisimin tai perinteisin tulppasulakkein.

Keskusten tekninen elinkaari on noin 40 vuotta, miké on jo vanhimpien keskusten osalta
ylitetty. Ikdantymisesté johtuen PTS-jakson aikana tulee varautua vahintaan vanhimpien
keskusten uusimiseen nousujohtoineen.

Toimenpide-ehdotukset:

e Keskusten uusiminen liittymis- ja nousujohtoineen.
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120. Sahkokeskus, iso sali, vuodelta
2004.

L —e—=cs

122. Majoitustilojen keskus.

121. Sahkokeskus, noin 1960-luvulta.

\

=

123. Keittion keskus vuodelta 2004. 124. Keittion keskus noin 1960-luvulta.
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6.2.2. Maadoitukset ja potentiaalintasaukset

Maadoituksen tarkoitus on estaa vaarallisten kosketusjannitteiden muodostuminen
sahkolaitteiden vikatapauksissa. Maadoitukset takaavat sédhkéverkon vikavirralle luotettavan
reitin ja varmistavat suojalaitteiden luotettavan ja nopean toiminnan.

Tarkastuksen aikana saatiin maadoituksista vain vahan tietoa. Esimerkiksi harava-antennin
maadoitus puuttuu kokonaan ja putkiston maadoitus on hapettunut. Maadoitukset tulee
paivittaa sdhkdsaneerauksen yhteydessa voimassa olevien maaraysten mukaiselle tasolle.

Toimenpide-ehdotukset:

e Sahkosaneerauksen yhteydessa uusitaan maadoitusjarjestelmat voimassa olevien
maaraysten mukaiseksi (sis. PTS:ssé keskusten uusimiseen).

125. Harava-antennista puuttuu 126. Putkiston hapettunut maadoitus.

maadoitus.
6.2.3. Johtotiet
Kaapeloinnit on tehty paaosin pinta-asennuksena. Johtoteitd asennetaan tarpeen vaatiessa

lisaa.

Toimenpide-ehdotukset:
e Eitoimenpiteita.

6.2.4. Kaapelilapiviennit

Kaapelilapiviennit on tehty rakennusaikakauden maaraysten mukaisesti. Paloalueiden
rajoista ei saatu tarkastuksen aikana varmuutta.

Toimenpide-ehdotukset:

e Eitoimenpiteita.

6.3. Johdot ja niiden varusteet

6.3.1. Nousujohdot

Nousujohdot on toteutettu 4-johdinjarjestelman (TN-C) mukaisesti (nykyisin kaytetaan 5-
johdinjarjestelmaé, TN-S, missé on erilliset nolla- ja suojajohtimet). Padkeskukselta séhko
jaetaan edelleen pienemmille ryhméakeskuksille.

Nousujohdot tulee uusia keskusten uusimisen yhteydessa nykyaikaisiksi 5-
johdinjarjestelman (TN-S) mukaisiksi. Toimenpide sisaltyy PTS:ssa keskusten uusimiseen.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Nousujohdot uusitaan sahkésaneerauksen yhteydessa.
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6.3.2. Voimaryhmajohdot

Voimaryhmaéjohtoja ovat esimerkiksi iv-koneiden syéttdjohdot. Kyseisten laitteiden
uusimisen yhteydessa tulee tarkastaa myos niita sydttévien ryhmajohtojen kunto.

Toimenpide-ehdotukset:

e \/oimaryhmajohdot uusitaan sdhkdsaneerauksen yhteydessa.

6.3.3. Valaistusryhméjohdot

Valaistusryhmajohdot, joiksi luetaan myds pistorasioiden syéttdjohdot, ovat eri-ikaisia.
Ikédantymisesta johtuen ryhmajohdot suositetaan uusimaan séhkdsaneerauksen yhteydessa
vahintaan vanhimmilta osin. Kustannukset sisaltyvat valaistuksen uusimiseen.

Toimenpide-ehdotukset:

e Valaistusrynmajohdot uusitaan sahkésaneerauksen yhteydessa vahintaan vanhimmilta
osin.
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6.3.4. Sahkokalusteet

Sahkokalusteet, kuten pistorasiat ja kytkimet, ovat eri aikakausilta. Osassa tiloista on arviolta
noin 1960-luvun kalusteita, mutta paaosin kalusteet on uusittu noin 1990-2000 -luvulla.
Joitakin myéhemmin tehtyija lisdyksia lukuun ottamatta pistorasioita ei ole suojattu
vikavirtasuojakytkimin. Vahintdan vanhimmat asennukset suositetaan uusimaan.
Suositetaan myos, etta kaytosta poistetut asennukset puretaan.

Toimenpide-ehdotukset:

e Sahkoékalusteiden uusiminen vahintaan vanhimmilta osin (sis. PTS:ssé valaisinten
uusimiseen).

127. Sahkokalusteita. 128. Sahkokalusteita.

129. Sahkokalusteita. 130. Sahkokalusteita.

131. Sahkokalusteita.
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6.3.5. Liittymisjohdot

Kiinteisto on liitetty paikallisen energiayhtion pienjanniteverkkoon. Liittymisjohto on uusittu
jossain vaiheessa, mutta sen idsta ei saatu varmuutta. Liittymisjohdon uusimistarve ja
mitoitus tulee tarkastaa paakeskuksen uusimisen yhteydessa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Eitoimenpiteita.

132. Liittymisjohto.

6.4. Valaisimet, lammittimet, kojeet ja laitteet

6.4.1. Valaisimet

Sisatilojen valaisimina on kaytetty erilaisiapienloiste- ja loisteputkivalaisimia seka E27-
kantaisia valaisimia ja led-valaisimia. Lahinna isossa juhlasalissa on osittain uusittu
valaisimet. Liikuntasalissa on vanhat loisteputkivalaisimet, mutta niihin on vaihdettu led-
valonlahteet.

Kiinteistd on juhlasalia lukuun ottamatta vain kesakaytdssa. Valaistus on ollut nykyisiin
tarpeisiin riittava. lkdantymisesta johtuen valaistuksen uusimista suositetaan
ryhmajohtoineen ja sédhkokalusteineen. Uusien valaisinten mydta myds energiatehokkuus
paranee. Uusimisen laajuuteen ja kustannuksiin vaikuttaa muun muassa tuleva
kayttétarkoitus ja haluttu laatutaso. PTS:ssé on esitetty hyvin karkea kustannusvaraus, mika
tarkentuu myéhemmin tarkempien suunnitelmien yhteydessa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Valaisinten uusiminen ryhmajohtoineen ja sahkokalusteineen.

133. Ison salin valaistusta. 134. Ison salin valaistusta.
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135. Liikuntasalissa vanhat valaisimet,
mutta niihin on vaihdettu led-
valonlahteet.

137. Wc-tilojen valaistusta. 138. Keittion valaistusta.
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6.4.2. Turvavalaistusjarjestelma

Kiinteistdssa on turvavalaistusjarjestelma. Poistumistievalaisimet ovat alkuperaisia
opasteettomia valaisimia ja ne alkavat olla ikdantyneita. Yksittaisia valaisimia on uusittu.
Jarjestelman uusimiseen johdotuksineen tulee varautua. Jarjestelman huolto- ja
koestuspaivakirjaa ei ollut kaytettavissa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Turvavalaistusjarjestelman uusiminen.

139. Turvavalokeskus. | 140. Poiétumistievalaisin.

141. Poistumistievalaisin. 142. Liikuntasalin poistumistievalaisin
on uusittu.
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6.4.3. Lammittimet

Kiinteisto ei ole kokonaan lammitetty. Joissakin yksittaisissa tiloissa on sdhkdpattereita.
Patterit ovat eri aikakausilta. Pattereita uusitaan tarpeen mukaan, mikali niille on tarvetta.
Lammitysjarjestelman uusiminen suunnitellaan erikseen.

Toimenpide-ehdotukset:

e Sahkopattereiden uusiminen tarpeen mukaan.

143. Sahkopatteri we-tiloissa. 144. Sahkopatteri majoitustiloissa.
6.4.4. Kojeet ja laitteet

LVI-, ohjaus-, valvonta- ja sdatélaitteiden kokoonpanoa ja tekniikkaa on kuvattu LVI-
osiossa.

Kiinteistdssa on valmistuskeitti6. Laitteiden kunnosta tai uusimistarpeesta ei saatu tietoa.
Laitteita huolletaan tai uusitaan tarpeen mukaan, mutta toimenpiteita ei ole arvioitu tassa
raportissa.

Toimenpide-ehdotukset:

¢ Eitoimenpiteita.

145. Tiskikone vuodelta 1999. 146 KéésUIieéi; o
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6.5. Tele- ja antennijarjestelmat
6.5.1. Tietotekniset jarjestelmat

Kiinteistdoon kuuluu yleiskaapelointijarjestelma, mihin voidaan liittéda seka puhelin- etta
tietoteknisten jarjestelmien laitteita. Jarjestelman pisteet on paatetty datarasioihin (RJ45).
Rakennuksessa on my6s langaton jarjestelma. Jarjestelman iadsté tai toimintakunnosta ei
saatu tarkastuksen aikana tietoa. Jarjestelmaa paivitetaan tarpeen mukaan.

Toimenpide-ehdotukset:

e Eitoimenpiteita.

147. Telejakamo. - 148. Datarasia.

149. Langaton reititin.
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6.5.2. Antennijarjestelma

Kiinteistdn antennijarjestelma on liitetty omaan harava-antenniin. Katolla havaittiin kaksi
erillistd antennia. Antennipisteita havaittiin muutamia. Jarjestelméaa paivitetaan
kayttdétarpeen mukaan. Nykyisesta kayttokunnosta ei saatu tietoa.

Toimenpide-ehdotukset:

e Eitoimenpiteita.

150. Harava-antenni. - 151. Antennipiste.
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6.5.3. Paloturvallisuusjarjestelma

Kiinteistdssa on automaattinen paloilmoitusjarjestelma, jarjestelma on osoitteeton ja jaettu
erillisiin paloalueisiin. Edellisen kuntoarvioraportin mukaan jarjestelméa on asennettu vuonna
1995. Nykyiseen malliin tuskin on saatavilla enéda kovin hyvin varaosia, joten uusiminen alkaa
hiljalleen olla ajankohtaista. Paloilmaisimet ovat erilaisia ja eri-ikaisia ja niitéd uusitaan
jatkossakin tarpeen mukaan.

Toimenpide-ehdotukset:

e Paloilmoituskeskuksen uusiminen.

152. Paloilmoituskeskus. 153. Paloilmaisin.

154. Paloilmaisin.
6.5.4. Muut jarjestelmat
Kiinteistd6n ei kuulu toiminnassa olevaa rikosilmoitusjarjestelmaa.
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7. Kuntoarvion tekijoiden yhteystiedot

Kuntoarvioon liittyvissa asioissa ja yleensa kohteenne rakenne-, LVI- ja sahk&teknisissa
kysymyksissa voitte ottaa yhteytta tdman kuntoarvion koordinaattoriin.

13.11.2025

Anssi Koliseva
Rakennusmestari (AMK)
Rakennusterveysasiantuntija RTA (C-27165-26-22)

Sustera Group

Kasarmikatu 23 A, 13100 Hameenlinna
Puh. 030 670 5581
Anssi.Koliseva@sustera.com
www.sustera.fi
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