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0 JOHDANTO

Tama kuntoarvioraportti on tehty Raksystems Anticimex Insindéritoimisto Oy:n toimesta
kiinteistossa tehdyn tarkastuksen perusteella. Kuntoarvio on laadittu liike- ja palvelurakennuksen
kuntoarvion suoritusohjetta (KH 90- 00246) noudattaen.

Toimeksiantgja on: Hangon kaupunki
Tilahdlinto
Talopadllikko Bengt Lindholm
Santalantie 2
10940 HANKO

Tamaraportti jasiihen liittyvét tarkastukset on tehnyt seuraava tyéryhma:

K oordinaattori RI Olli-Pekka Oksanen  Raksystems Anticimex Insindéritoimisto Oy
Rakennustekniikka RI Olli-Pekka Oksanen  Raksystems Anticimex Insindoritoimisto Oy
LV I-jérjestelmét DI Heikki livonen Raksystems Anticimex Insindéritoimisto Oy

Séhkojarjestelméa Ins Tuomas Virtanen Raksystems Anticimex Insindritoimisto Oy

Liike- ja pavelurakennuksen kuntoarvion tilagjaohjeen (KH 90 - 00245) mukaisesti kuntoarvion
tavoitteena on muodostaa puolueeton kokonaiskuva kiinteistostd, selvittda merkittévimmat korjaus-
jatutkimustarpeet. Tavoitteena el ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen méérittely.

Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon PTS on ns. tekninen PTS €li se el sisdlla kiinteiston
taloudelliseen tilaan liittyvid tarkasteluja vaan perustuu kiinteiston eri rakennusosien tekniseen
kayttoikaan. Tassa raportissa esitetyn PTS-ehdotus ja mahdolliset lisdtutkimukset ovat |ahtétietoina
kunnossapitosuunnitelmalle.

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan méérdarviointiin ja tarkastusvuoden alun
kustannustasoon. PTS-ehdotuksessa e ole esitetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteita
Energiatal oudellisen tarkastelun perustana on karkea arviointi kokonaisuuksien tasolla. Tarkemmat
energiansaastomahdollisuudet tulee selvittaa erillisen energiakatsel muksen avulla.

Tassa raportissa kaytetyt kuntoluokat ovat seuraavat:

1 = Hyvé&kuntoinen, uutta vastaava

2 = Tyydyttavassa kunnossa, el valittdmia uusimis- tai korjaustarpeita kokonai suutena
3 = Vdlttavassa kunnossa, uusittavatal korjattavalahivuosina

4 = Heikossa kunnossa, uusittavartai korjattava valittomasti.
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1 YHTEENVETO

Kuntoarvioinnin kohteena on Hangossa sijaitseva Casino-rakennus, joka on rakennettu alun perin
1879. Rakennuksessa on ravintolatiloja seké litkuntasali.

1.1 Rakennustekniikka

Kulkuvéylét ovat hiekkapdallysteisia. Hiekkapinnat ovat kokonai suutena tyydyttavassa kunnossa.
Keittion pihalla olevat jéteastiat ovat |agjentuneen lgjittelun vuoksi epasiisti. Tila voidaan pienella
jarjestelyllajajatkuvalla kunnossapidolla tehda viihtyisammaksi. Tarvittaessa jéteastioille tulee
tehda oma katos, joka on riittdvan suuri. Maanpintojen kallistukset ovat osittain puutteellisia
rakennuksen vierustalla

Rakennus on perustettu maanvarai sesti luonnonkiviperustuksille ja keittién osaltaon
betoniperusmuuri. Liikuntasalissa on myds betoninen perusmuuri. samoin itépaadyn kellaritilassa.
Rakennuksen runko on puurakenteinen ja ainakin osin rakennuksessa on hirsirunko. Y |gpohja on
puurakenteinen. Perustus- tai runkorakenteissa el havaittu haitallisia painumia tai
muodonmuutoksia.

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty padosin puuverhousta. Pienella osallaon
tilliverhous.

Ikkunat ja parvekeovet ovat puurakenteisia. Ikkunoita on useita erityyppisiaja osassa ikkunoita on
korjaustarpeita. Ulko-ovet ovat puurakenteisiaja niiden tiiveydessa seka |ukituksessa on puutteita.

Vesikaton katemateriaalina on kaytetty pd&osin maal attua saumapeltikatetta ja kattovedet on
johdettu alas ulkopuolisella sadevesijarjestelmélla. V esikatteen maali hilseilee paikoin ja sen
huoltomaal aus alkaa olla gjankohtaista. Riittavilla huolto- ja kunnostustoimenpiteill& voidaan
vesikaton uusiminen siirtdd seuraavalle PTS- jaksolle. Osin vesikatteena on Alkorflex-kate, jonka
korjaaminen on gjankohtai sta tarkastel ujakson aikana.

Sisdtilojen pintarakenteissa on normaalgja jakia rakenteiden ikdantymisesta ja kulumisesta.
Suurimmat Kkorjaustarpeet kohdistuvat pesutiloihin ja osaan wec-tiloista. Naiden rakenteet ovat
ik&antyneitéd ja niiden kunnostaminen alkaa olla gjankohtai sta.

Merkittavimmét rakennustekniset toimenpiteet tarkastel ujakson aikana tulevat olemaan:
- Osan ikkunoiden peruskorjaus,

- Vesikaton huoltomaalaus ja tasakaton uusiminen,

- Kdlaritilojen kunnostustoimenpiteet,

- Pukuhuoneiden ja osan wec-tilojen korjaukset.

Muut toimenpiteet ovat padasi assa tavanomaisia jokavuotisia huoltotoimia.

K okonai suutena rakennus on kuntoluokassa vé ttéva
KL3
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1.2 LVI-tekniikka

Kiinteiston tilat ovat vain osittain ja osan vuodesta lammitettyj& Ravintolan henkilkunnan tms.
majoitustiloja lammitetddn tarvittaessa sdhkopattereilla. Jumppasalia, keittiota ja viereisia
sosiadlitiloja lammitetéén oOljylammitykseen perustuvalla vesikiertoisella patterijarjestelmala
Pannuhuoneessa sijaitsevat |ampiman kayttoveden lammonvaihdin, kattila ja 6ljypoltin. Viereisessa
tilassa (omassa kammiossaan) sijaitsee myds muovinen 6ljysélio. Savuhormiin on saadun tiedon
mukaan asennettu sisaputki. Oljylammityslaitteisto séilyy toimintakuntoisena kayttoikansa puolesta
ja sdannollisesti huollettuna kuluvan kymmenvuotigakson gan. Lammonjakeluun kuuluvat
toimilaitteet, kuten kiertovesipumput, ovat pddosin uusittu vuonna 2005, osin kayttdveden
[&mmonvaihtimen mukana uusittuja. Pannuhuoneessa sijaitsevat sulku- ja linjasaétoventtiilit ovat
ainakin padosin saman ikdisd Jumppasalin ilmanvaihtokoneen ja viereisten sosiaditilojen
pattereiden lampdjohtoverkosto on aikaisemmilta vuosikymmeniltd. Lammonluovuttimina toimivat
ilmanvaihdon lammityspatteri ja viereisessd pukuhuoneessa vanhat teraslevypatterit, joihin on
asennettu kési séatoiset patteriventtiilit. Lampdjohtoverkoston eristeet ovat pannuhuoneessa ndkyvin
osin tyydyttavassa kunnossa. Muualla verkostossa on myods edelleen vanhoja ja todennakdi sesti
asbestia sisdltévia putkieristeita.

Kiinteistd on liitetty Hangon kaupungin vesijohto- ja viemériverkostoon. Kiinteiston hanojen
painetaso on sopiva. Pannuhuoneessa on yks uppopumppu. Keittiossa e ole rasvanerotuskaivoa,
joten sen vieméria joudutaan jatkuvasti puhdistamaan. Saadun tiedon mukaan kaatosateella vedet
valuvat ymparoivélta alueelta Casinolle, jolloin myos jétevesiviemariverkosto alkaa tulvia, koska el
ole erillistd sadevesiviemérijarjestelmas. Kayttovesijohdot ovat hyvin eri-ikdisia Materiadiltaan
runkojohdot ovat paddosin galvanoitua terasta ja kytkenndt kuparia tai muovia. Merkittavia
vesivuotoja e ole saadun tiedon mukaan ollut. Vesijohdot kulkevat ainakin osin aapohjatilassa
putkitunnelissa. Viemdriputket ovat myds hyvin eri-ikéisa Materiaalina on kaytetty muovia,
valurautaa ja betonia. Vieméreiden kuntoon ja kayttéikdan voi ottaa lagjemmin kantaa vasta
kuntotutkimuksen jalkeen. Vesi- ja viemdrikalusteita on uusittu ravintolan ja sosiaditilojen
remonttien mukana. Tarkastuskierroksella havaittiin - vuotavia wc kulhoja ja pisuaari.
Vesijohtoverkoston eristeet ovat pannuhuoneessa nékyvin osin tyydyttavassd kunnossa. Muualla

Kiinteistdssd on osittain koneellinen ilmanvaihtojérjestelmd, majoitustiloissa on painovoimainen
ilmanvaihtojarjestelma. Rakennuksessa on kaksi vanhaa ilmanvaihtokonetta. Pukuhuoneen vanhaa
ilmanvaihtokonetta e saadun tiedon mukaan enda kéaytetd. Jumppasalin ilmanvaihtokoneessa on
vesikiertoinen |ammityspatteri ja noin viis vuotta sitten siihen lisétty raittiin ilman otto, jolloin
ilmaa voidaan joko kierréttéa tai puhaltaa raitista ilmaa. Tamén liséks vesikatolla on mm. keittion
erillispoistoja varten kolme vanhaa huippuimuria. [Imanvaihtokoneiden toiminnallista kuntoa ei
voida arvioida, koska ilmanvaihto on kayttssa lahinnd kesdkausina. Keittididen kanavat on saadun
tiedon mukaan nuohottu joka vuosi, mutta muiden kanavien nuohouksesta ei ole tietoa saatavilla.
IImanvaihdon pééte-elimet ovat akuperéisia ilmanvaihdon asennusajankohdilta. Tuloilmaelimina
on kattohgjottimia, poistopuolella saleikkoja ja kartioventtiilgga Tulo- ja poistoilmaelimet ovat
nakyvin osin tyydyttavassa kunnossa. Keittissa poistoventtiilit ovat tosin ruostuneita.
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Merkittdvimmat LVI tekniikkaan liittyvat kustannukset kuluvan kymmenvuotigakson aikana
tulevat todenndkdisesti olemaan seuraavat:

e Lammonjakelun toimilaitteita, kuten kiertovesi pumppuja, uusitaan vain niiden vikaannuttua.

Pattereita ja patteriventtiilgja uusitaan vain tarvittaessa.

Putkiston kuntotutkimus (LVV kuntotutkimus) teetetdan jakson alussa.

Asbestikartoitus teetetéén jakson alussa

Kelttiota varten rakennetaan nykymaaraysten mukai nen rasvanerotus &rjestelma.

Vesikausteita uusitaan jakson aikana tarpeen mukaan.

Huippuimurit ja pukuhuoneen ilmanvaihtokone uusitaan kuluvan kymmenvuotisjakson

alussa. Jumppasalin ilmanvaihtokoneel le tulee kunnostamisia kuluvan jakson aikana.

e Kanavat nuohotaan kerran kymmenessd vuodessa, seuraavan kerran jakson alussa.
K eitti6ssé nuohotaan joka vuosi.

Kiinteiston LV jarjestelmét ovat tyydyttavassatai valttavassa kunnossa.
KL 2-3

1.3 Sahkojarjestelmat

Kuntoarvion kohteena on kokous- jaravintolatila. Kuntoarvionpohjana on Kiintei stossa suoritettu
tarkastuskaynti, piirustuksiael ollut kéytettavissi. Sahkdjakelu muodostuu osista pédkeskus
(1,=400A), nousujohdot, ryhmakeskus sekéd ryhmdjohdot kulutus- jaliityntalaittein.

Kyseisen kiinteiston sahkoj arjestel mien maéraaikai starkastusten véli on 15 vuotta. Kiinteiston
séhkojarjestelméat on méaraaikai starkastettu vuonna 2001.

Kiinteiston séhkojarjestelmét ovat eri ailkakausilta. Sahkon jakelujarjestelméon 4- ja 5-
johdinjarjestelman (TN-C-S) mukainen. S&hko- jatelgarjestelmét ovat perdisin usealta eri
vuosikymmeneltg, arviolta 1960- luvulta nykypaivaan.

Kiinteiston sdhkopagkeskus sijaitsee kellarikerroksessa, se on ilmeisesti 1970- luvulta. Keskus
sijaitsee omassa |ukitussa tilassaan, tilassa on kosteusvaurion jakia. Keskuksessa on kaytetty
nousuvarokkeita lukuun ottamatta perinteisia tul ppasul akkeita. Kiinteiston ryhmakeskukset ovat
perdisin usealta eri vuosikymmenelta ja niissa on kaytetty seka tulppasul akkeita, ettd johdonsuoja-
automaatteja. Keskuksissa el ole vikavirtasuojakytkimi&, lukuun ottamatta pitserian keskusta.

K eskuksissa havaittiin kosketussuojapuutteita. Keskuksien tekninen kayttdika on padosin ylittynyt.

Kiinteiston pistorasiat ovat yleisissa tiloissa pagosin maadoitettuja 1 luokan rasioita. Kiinteiston
asuinhuoneistojen pistorasiat ovat paaosin maadoi ttamattomia O- luokan pistorasioita.
Sahkokalusteet ovat usealta eri vuosikymmeneltd. Ryhméjohtojen uusimislagjuudesta ei kuitenkaan
saatu varmuutta tarkastuksen aikana. Pistorasioita on melko vahan nykyisiin tarpeisiin nahden.

Kiinteiston aluevalaistuksena toimivat valaisimet rakennuksen julkisivussa ja paasi séénkaynnin
yhteydessa. Sisétilojen valaistus on toteutettu padosin hehkulamppu- ja asennusvalaisimin.
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Kiinteistoon kuuluu perinteiset puhelin- ja antennijérjestelmét. Puhelinpisteet on paétetty
perinteisiin kolmenapaisiin rasioihin. Puhelinjarjestelma on ollut toimivamutta se ei ole valmis
nykyaikaisiin tiedonsiirtonopeuksiin. Harava-antenni on kiinnitetty rakennuksen vesikatolle.
Antennipisteitéd on ainoastaan ylakerran asuintiloissa. Antennikaapel ointi on ketjutettu.
Kiinteistossd on liséks turvaval aistug arjestelmé ja pal oil moitinjérjestelma.

Kiinteiston s8hko- jatelgdrjestelmét ovat padosin ikaantyneita eivétka vastaa nykyaikaisia tarpeita
jamaérayksia. Kiinteistoon ollaan lahivuosinailmeisesti toteuttamassa lagjempiarakenne- jalvi-
teknisid saneerauksia. Suositetaan, etta ndiden saneerausten yhteydessa toteutetaan kiintei stoon
my06s | agjamittainen sahko- ja tel gjarjestelmien saneeraus.

Suositetaan, etta kiintei stéon suoritettaisiin séhko- ja telgjarjestelmien kuntotutkimus
sahkojarjestelmien tarkemman kunnon ja saneeraustarpeen maarittamiseksi.

Kiinteiston sdhko- jatelgdrjestelmét ovat ikaéntymisestd johtuen pagdosin v ttavassa kunnossa.
KL 2...3
1.4 Energiatalous

Kulutuksia e tarkasteltu.

1.5 Vilittomasti korjattavat puutteet

Tarkastuskierroksella havaittiin vuotavia wc kulhoja ja pisuaari. Vuotavat vesikausteet kuluttavat
pitkdlla aikgaksolla huomattavan paljon vettd ja ne tulee uusia mahdollissmman nopealla
aikataululla, vaikka vesi tullaankin pistamaan kokonaan kiinni talven gjaksi.

Sahkokeskuksien kosketussuojapuuttei den korjaaminen

1.6 Lisidtutkimukset

- Tasakaton rakenteiden kuntotutkimus

- Kadttion tiiliseinan rakenteiden tarkistaminen

- LVV kuntotutkimus (1&mp6-, vesijohdot ja viemériputket)
- Asbestikartoitus

- S8hko- jatelgarjestelmien kuntotutkimus
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1.7

1.8

1.9

1.10

Kiinteiston tekninen PTS

Rakennustekniikan tekninen PTS

LVI-jarjestelmien tekninen PTS

Sdhkojirjestelmien tekninen PTS
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2  KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA

2.1 Kohteen tiedot

Kohde Hangon Casino

L ahiosoite Appelgrenintie 10
Postinumero- jatoimipaikka 10940 HANKO
Rakennustyyppi Ravintolarakennus
Tilavuus - md

Huoneistoala -—-m2
Rakennusvuosi 1879

2.2 Asiakirjatilanne

Kiinteiston kuntoarviointiavarten oli kaytettavissa kohteen paapiirustuksia.

LVI asiakirjoja e ollut kaytettavissa tarkastuskaynnilla

Sahkojarjestelmien piirustuksia el ollut kaytettavissa.

Taydelliset sarjat sahkojarjestelmien kayttopiirustuksia pitéd maérdysten mukaan olla kiintei stossa

Toimenpide-ehdotukset:

v Kohteesta suositellaan tehtévéan ajantasapiirustukset etenkin lvis-jérjestelmien osalta

v' Ainatulevien muutosten jalisdysten yhteydessd, kaikkien sellaisten jarjestelmien
dokumentit, joihin tehdd&n muutoksia tai lisdyksi4, tulee pavittda

v' Kaikkien keskusten yhteydessa tulisi olla kaytettavissa kyseiseen keskukseen liittyva
séhkddokumentaatio sopivassa asiakirjataskussa tal vastaavassa séil ytettyna.

v' Séhko-kuvien etsiminen / péivittaminen sahkoiseen muotoon on suositeltavaa.

v’ Kaikista muutoksista séhkdj arjestelmiin on vaadittava asennuksia vastaavat
loppupiirustukset sahkotyontekijalta

2.3 Kayttijakyselypalaute

Kuntoarvion yhteydessa haastateltiin kiinteiston omistajan edustgjia ennen tarkastuskierrosta.
Tarkastuskierroksella mukana olleiden henkil6iden kanssa kéytiin |8pi tehtyj& toimenpiteita
tilakohtaisesti. Keskustelujen tarkoituksena oli selvittéad kokemuksia kiinteistosta mahdollisten
vaurioiden, vajavuuksien yms. puutteiden paikallistamiseksi.

2.4 Huoltotoimen ja Kiinteiston kiyton arviointi

Rakennustekniikan osalta on suoritettu valttdmattomi a kunnossapitotoi menpiteita.

Kiinteiston LV -teknisidlaitteita on huollettu tyydyttavasti.

Havaitut puutteet ja vauriot ovat seurausta l&hinnd jarjestelmien jarakenteiden ikdantymisestd ja
normaalista kulumisesta eikéa merkittavia huoltotoimen laiminlyontej & havaittu.
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2.5 Energiatalous

Lampdenergian kulutus
Kulutustietoja el ollut k&ytettévissa raportin teon yhteydessa.

Vedenkulutus
Kulutustietojaei ollut kdytettdvissa raportin teon yhteydessa.

Kiintei stosdhko

Séhkoéenergian kulutustietoja el ollut kaytettévissa.
2.6 Sisaolosuhteisiin liittyvat havainnot
Lampdotila

Rakennusta ei varsinaisesti lammitetétalvella
Ilman laatu ja vaihtuvuus

IIman laatuun ja vaihtuvuuteen voidaan ottaa kantaa paremmin kesdkaudella, kun ravintola ja
keittictilat ovat kaytossa.

Sisdilman epipuhtaudet
Sisdilmassa @ havaittu tal otekniikasta ai heutuvia epapuhtauksia.
Valaistus

Yleistentilojen valaisimina on kaytetty hehkulamppuvaaisimia. Valaistustaso on yleisissa tiloissa
kiertokaynnin perusteella korkeintaan tyydyttava.

Kiinteiston aluevalaistuksena toimivat rakennuksen seinddn asennetut valaisimet. Piha-aluedle
saadaan my0s hajaval oa naapurital oi sta seka katuval oista.

Valaismien tarkastugpuhdistus tulee toteuttaa s88nnodllisesti. Vaasimina tulis suosia
elohopeahdyrylampuilla seké loistelampuillatoimivia valaismia.

Melu

Meluun voidaan ottaa kantaa paremmin kesdkaudella, kun ravintola ja keittiotilat ovat kdytossa.
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2.7 Turvallisuus ja ympéristoriskit

Kaupungin jétevesivieméri kulkee rakennuksen edessd Appelgreninkadulla ja rankkasateilla sen
tilavuus & riitd, jonka seurauksena vetta nousee kadulle ja valuu osin Casinorakennuksen kellariin.
Viemérin toimintaa tul ee parantaa tarvittavilla korjaustoimilla kaupungin taholta.

2.8 Kosteusvauriot
Kellaritiloissa on kosteuden ai heuttamia vaurioita.

Keittion viereisen kaytavan seinien alaosien pinnoite irtoilee, ongelma on kéytanndssa joka
vuotinen saatujen tietojen mukaan.
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3 RAKENNUSTEKNIKAN KUNTOARVIO

3.1 Aluerakenteiden kuntoarvio

D5 Putkirakenteet

Kattovedet valuvat syoksytorvista rakennuksen perustuksien vierustalle lisdten néin perustuksien
kosteusrasitusta.

Toimenpide-ehdotukset:

Katolta alas johdettavat vedet tulee johtaa hallitusti pois perustuksien vierustalta pintakouruillatai
erilliseilla maahan upotetuilla poistoputkilla, jotta vedet eivét liséa rakennuksen rakenteiden
kosteusvaurioriskia, etenkin Appelgreninkadun vierelld, jossa puurakenteet tien tasolla..

KL2

D6 Viherrakenteet

Rakennuksen ympérilla olevat viheralueet kuuluvat ainakin paéosin saatujen tietojen mukaan
Hangon kaupungille. Itasivullarakennuksen vieressa kasvaa puitaja nurmikkoa, jonka hoito on
ollut ulkonabsta péétellen heikompaa kuin etel&- jalansisivustoilla olevien nurmikkojen.

Toimenpide-ehdotukset:
Viherrakenteille riittd8 tavanomaiset huoltotoimenpiteet.
KL2

D7 Paillysrakenteet

Liikennoidyt piha-alueet ovat hiekkapintaisia. Kulkureiteilla esiintyy vahaisia painumia, mutta
kokonai suutena padllysteet ovat tyydyttavassa kunnossa

Toimenpide-ehdotukset:

Hiekka-alueet lanataan ja tasoitetaan tarvittaessa. Vedenohjauksen parantamiseks rakennetaan
ongelmakohtiin esimerkiksi kourujarjestelma, jonka avulla sadevedet johdetaan kauemmaksi
rakennuksesta.

KL2

D8 Aluevarusteet

Merkittavia aluevarusteita e ole
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Toimenpide-ehdotukset:

KL2

D9 Ulkopuoliset rakenteet

Ulkopuolisia rakenteita on kiintei sttssa suhteel lisen vahan. Jatehuoltovarusteet sijaitsevat keittion
viereisella sisgpihalla, jokaon tiilimuurilla erotettu yleisisté alueista. Jateastioille e ole tehty omaa
katosta kuin osittain. Jéteastioiden lisééntyminen viimevuosina ai heuttanut tilantarpeen
lis8antymisen.

Toimenpide-ehdotukset:
Y mpériston viihtyisyyden kannalta suositellaan yhtendisen jatekatoksen rakentamista sisdpihalle.
KL2-3

3.2 Pohjarakenteiden kuntoarvio
E3 Taytot

Rakennuksen vierustalla on maanpinnat paaosin sorapaallysteisia Appel greninkadun puolellaon
asfalttia, joka Hangon kaupungin maata. Rakennuksen ympérilla on |&hes tasamaa.

Toimenpide-ehdotukset:

Piha-alueen maanpinnat tulisi mahdollisuuksien mukaan profiloida siten, etteivat valuma- /
sadevedet pdase rasittamaan rakennusten perustuksia. Nykyisten suunnittel uohjeiden mukaan
pintaprofiloinnit pitéis toteuttaa siten, etté kaadot ovat rakennuksista poispain 3 metrin matkalla
kaltevuussuhteessa 1:20.

KL2-3

E43 Salaojat

Rakennuksen ympérilla el ilmeisesti ole salaojia. Salaojien puuttumisen aiheuttamiavaurioita el
havaittu. Laheisen meren vuoksi salaojien rakentaminen vaikuttaa vaikealta, jotta salagjista
saataisiin hallitusti toimivia.

Toimenpide-ehdotukset:
Rakenteissa el havaittu vaurioita, joiden vuoksi salaojat tulee rakentaa
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3.3 Rakennustekniikan kuntoarvio
F1 Perustukset

Rakennus on perustettu maanvaraisesti luonnonkiviperusmuurin varaan. Alapohjana on kohteen
rakennusajalle tyypillinen tuulettuva alapohja paitsi kellarillisissa osissa on maanvarainen
betonilaatta. Haitallisia painumiatai halkeamiaei perustuksissata alapohjissa havaittu.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei rakenteellisiatoimenpiteita
KIL2

F2 Rakennusrunko

Rakennuksen ulkoseindt ja muut kantavat pystyrakenteet ovat puurakenteisia. Valipohjat ja
asuntojen valiseindt ovat puurakenteisia. Y |8pohjarakenteena ovat puurakenteiset kattokannattajat.
Kellarin katot ja seinét ovat betonirakenteisia. Rakennusrunkoon kohdistuvia vaurioitatai puutteita
e havaittu. Pohjoispuolella puurakenteet ulottuvat maanpintaan, koska rakennuksen historian
aikana viereisen tienpinnan taso on NOUSsLUIL.

Toimenpide-ehdotukset:

Kohdat, joissa tienpinta on puurakenteiden tasolla, tulee tarpeen mukaan tarkistaa rakenteita
avaamalla. Tarkastushetkella el runkorakenteissa havaittu korjausta vaativia vaurioita.
KL2-3

F3 Julkisivut

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty sokkeleissa luonnonkived ja keittidosan perusmuuri
on betonia. Ulkoselndpinnat ovat p&&osin maal attuja puuseinid seké keittion osaltatiiliverhoiltuja
seinia Ikkunat ja parvekeovet ovat puurakenteisia. Ikkunat ovat vériltéén valkoisia. Kattotyyppina
on pd&dosin harjakatto, jonka reuna-alueilla on pul pettikattoa ja vesikatteena on vihredksi maalattu
saumapeltikate. Keittidosan vesikate on |dhes tasakatto sisdpuoleisella vedenpoistollaja
katemateriaalina on Alkorflex.

F31 Ulkoseinit

Ulkoseinét ovat kellaritilojen osalla betoni- jatiilirakenteisia. Vanhan osan osalta ulkoseinét ovat
puuverhoiltuja. Keittion osalla ulkoseinét ovat tiilipintaisia. Ulkoseingpinnat ovat padosin
tyydyttavassa kunnossa. Rakennuksen itasivulla on paikallisesti havaittavissatiiliverhouksessa
kalkkihdarm&, joka vaikuttaa tulevan sisdpuolelta.

Puuverhouksessa on kosteuden ai heuttamaa vaurioi tumista pohjoi spuolen toisen kerroksen
paneleiden alaosissa kohdissa, joissa panelien alapéét ovat vesikatteen [8hellaja vesikatteesta
roiskunut vesi on kastellut niita
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Pohjoispuolella kavel ytien kohdalla puuverhous ulottuu asfalttiin asti ja kosteutta on imeytynyt
puuverhouksen alaosiin.
Paikoin julkisivuverhousta on uusittu ja osin se on vanhaa. Vanhat verhouskohdat ovat ikdantyneité.

Toimenpide-ehdotukset:

Keittion tiiliseinan kohta, jossa kal kkihdrmaa tul ee tarkistaa rakennetta avaamalla.
Pohjoispuolen rakenteiden kohdat, joissa puurakenteet kosteuden vaurioittamat tulee avata ja
runkorakenteiden kunto tarkistaa.

V anhojen ikaantyvien panelelden uusimiseen tulee varautua.

KL2-3

F32 Ikkunat

Rakennuksessa on usean tyyppisid ikkunoita. Ravintolasalissa on runsaasti eksilehtisia
puuikkunoita, joita on korjattu. Saatujen tietojen mukaan Museoviraston mukaan ikkunoita el saa
uusia. Y ksilehtisten ikkunoiden huonoimmassa kunnossa olevat ikkunat ovat tornien ikkunat, joiden
puitteet lahonneet jo suurilta osilta.

Toisen kerroksen huoneiden ikkunat ovat kaksilehtisié jalasisia puuikkunoita. Ikkunat
tyydyttavassa kunnossa puitteiden osalta, mutta tiivistys ja kaynti on puutteellinen.

Keittitssa on M SE-tyyppiset kaksilehtiset ja kolmelasiset ikkunat, jotka toimivassa kunnossa

Toimenpide-ehdotukset:

Tornien ikkunat vaativat peruskorjaustoimia.

Toisen kerroksen huoneiden ikkunat tulee kdyda |8pi huoltokorjauksella, jossa ikkunoiden
tiivistykset ja kaynti korjataan.

Keittion ikkunoiden toiminta tul ee tarkistaa vuosittain jatiivisteet uusiatarpeen mukaan.
KL2-3

F33 Ulko-ovet

Ulko-ovet ovat puurakenteisia. Ulko-ovissa havaittiin epétiiviytta seka toiminnallisia puutteita.
Ovien lukitukset ja kdyntien toimivuudet ovat kokonai suutena tyydyttavassa/ va ttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:

Ulko-oville tehdédn tavanomaiset huolto- ja kunnostustoimenpiteet. Ulko-ovien huoltotoimenpiteet
tulee tehda jatkuvana toimenpiteena 4-6 vuoden vélein.

KL2-3

F34 Julkisivun tiydennysosat

Tornien rakenteet ovat ik&antyneitad ikkunoiden reunoilta.

Toimenpide-ehdotukset:
Ikkunoiden korjauksen yhteydessé tulee rungon ja ikkunapuitteiden rakenteet tarkistaa..
KL3
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F4 Yliapohjarakenteet

Kattotyyppind on paaosin harjakatto ja katemateriaalina on maal attu saumapeltikate. Vesikaton
tarkkaika e ole tiedossa, mutta osin katetta on uusittu ravintolasalin yl&puolelta. Keittidosan
ylapuolella on |8hes tasakatto kahdella kattokaivolla ja katemateriaalina on Alkorflex. Téalle katon
osalle tulee harjakaton lappeilta paljon kattovesig, jonka vuoksi katon kosteusrasitus on suuri ja
katossa on saatujen tietojen mukaan vuotoa.

Saumapeltikaton kattovesien poigohto on jarjestetty pddosin sadevesikouruilla, mutta osin lappeilta
valuvat vedet menevét keittion katon paallaolevalle Alkoflex katolle, jonka kattokaivoihin
kohdistuu suunniteltua suurempi vedenrasitus.

Alkorflex katossa on saatujen tietojen mukaan vuotokohta.

Saumapeltikaton saumoja pakkanen jajéarepivét jiireissa auki kaksikerroksisen osan reunassa
itdpuolella kattoa. Kohdalla on ollut vuotoja, joita paikattu.

Saumapeltikatteen maalipintairtoilee paikoin.

Y |8pohjan kantavana rakenteena on puiset kattoristikot. Y |gpohjarakenteissa el ndkyviltdosin
havaittu vaurioita. Rakennuksen erikoisuutena on lamméneristeiden puuttuminen, mutta kohteen
kaytto tapahtuu vain keséll 4, joten varsinaisen lammityksen ja eristeiden puute & aiheuta rakenteille
vaurioita

Toimenpide-ehdotukset:

Saumapeltikatto osa huoltomaal ataan jakson aikana ja puutteellisesti tiivistettyjen jiirien tiiveys
korjataan. Saumoissa kaytetdan apuna tarvittaessa el astista saumamassaa, joka soveltuu
ulkotiloiihin. Vesikaton kuntoa seurataan séannollisesti. Riittévalla valvonnallaja séanndllisilla
huoltotoimenpiteilla on vesikaton kokonaisvaltainen uusiminen mahdollista siirtda seuraavale PTS-
jaksolle.

Alkorfleg katon toiminta vaatii jatkoselvityksid ja sen kunto tulee tarkistaa erillisella
kuntotutkimuksella. Alkorflex katon osalle tulee véhent&dd vedenvirtausta viereisilta lappeilta.
Tarvittaessa tulee suunnitella uusi harja/ pul pettikatto keittidosan paélle.

KL3

3.4 Tilojen rakennustekninen kuntoarvio (F5, Fé6, F7)
Tekniset tilat, yleistilat

Tarkastusgjankohtana 1.10.2009 kaytiin rakennuksen kaikissatiloissa. Tekniset tilat sijaitsevat
kellarikerroksessa.

Teknisen tilan kivipintaiset rakenteet ovat kosteuden vaurioittamia. Tilan lattialle paéasee
rankkasateilla valumaan vetta portaita pitkin kaupungin vieméarin puutteellisen toiminnan vuoksi.
Kellaritilan lattiaan tulee tehdd nykyistd pumppukaivoa suurempi pumppukaivo, josta vedet
pumpataan tilasta pois. Portaiden ylgpaahan tulee tehda korkeampi reuna padottamaan vettd ja
maanpintoja kalistaa rakennuksesta poispain, jotta tulvivat viemérivedet eivat padse valumaan
kellariin. Kellaritilat ovat kokonaisuutena vélttavassa kunnossa. Kellarin lattioissa ja seinien
alaosissa havaittiin paikoin kosteutta tai kosteuden aiheuttamia vauriojakid. Havainnot viittaavat
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maaperésta ja rakennuksen ulkopuolelta tulevaan kosteusrasitukseen. Tekniset tilat, varastotilat,
keittic ym. yleiset tilat ovat yleisilmeeltdan kuluneita ja ikéantyneité.

Toimenpide-ehdotus:

Teknisistatiloista ja varastoista tulee poistaa sinne kuulumaton irtain tavara. Kellaritiloihin tulee
estda ulkopuol eisten vesien padsy rakennuksen ympdriston maanpintoja muokkaamallajakellarin
portaiden eteen tulvakynnysrakentamalla.

KL3

Ravintolaosa

Tarkastuksen yhteydessa kaytiin kaikissa tiloissa. Ravintola on kesékaytdssajasiina el ole
[ammitysté eiké eristeita. Ravintolasalin eteldénsinurkalla on lattiassa ulkonurkassa kosteusjakia.
Pa&osin ravintolasali on tyydyttéavassa kunnossa.

Ravintolan yhteydessa olevien wc-tilojen kunto vaihtelee. Itépuolen wc-tilat ovat ikdantyneet ja
|8hestymassa teknisen kayttoikansa loppua. Sisaéntul oaulassa olevat we-tilat kayttokunnossa elka
niille valttamattomia toimenpiteita. Inva-wc varusteiltaan kunnossa.

Toimenpide-ehdotus:

Ravintolasal eihin voidaan tehda lag oja korjauksia/ kunnostustoimenpiteita viihtyvyyden
parantamiseksi, mutta valttamattomia toimia e vaadita (ei mukana PTS-taulukossa).
[t&puol en we-tilojen uusiminen.

KL2-3

Liikuntasali ja sen yhteydessi olevat tilat

Liikuntasali on lattian osalta juuri kunnostettu jalakattu. Sali on kunnossa. Salin yhteydessa on wc-
tilat, jotka ikééntymassa.

Liikuntasalin puku- ja peseytymistilat ovat heikot. Tiloissa on suihkuja vain kolme kappaletta eika
varsinaista pukuhuonetta ole.

Kaytavan (yhteydessa keittiotn) seinien alaosissa pinnoite irtoilee kosteuden seurauksena.
Pinnoitteen irtoaminen on joka vuotista saatujen tietojen mukaan. Kosteus nousee kellarin
kivirakenteisia seinié pitkin yl6s.

Toimenpide-ehdotus:

Liikuntasalin yhteyteen suositellaan tehtavén erilliset pukuhuoneet ja niihin asianmukaiset suihku ja
peseytymistilat.

Kéaytavan seinissa nouseva kosteus tulee pyrkiéa katkai semaan kapillarikatkolla viimeistéan kellarin
seinien yl8osissa, jotta kosteus ei house rakenteisiin vuosittain. Korjaussuunnitelmatulee laatia
ennen tyon suorittamista.

KL2 (liikuntasali) 3-4 (pukuhuone ja peseytymistilat)
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Ylikerran huonetilat

Rakennuksessa yakerrassa on tiloja molemmissa paissa rakennusta. Tilat ovat
ravintolahenkil6kunnan ja esiintyjien k&ytossa. Tilat on p&&osin remontoitu 2000-luvullaja erityista
huomiota on kiinnitetty saatujen tietojen mukaan pal oturvallisuuteen.

Pohjois-lansipdadyn tilojen yhteydessé on vaatehuone / varasto, jossa on vanhan
" pinkopahviseindt”, joissa kosteuden aiheuttamiajakia

Toimenpide-ehdotus:

Vaatehuone / varasto tulee uusia pintamateriaalien osalta. Purkujen yhteydessa tulee
pintamateriaalien takana olevat rakenteet tarkistaa ja kaikki vaurioituneet osat uusia.
Huonetiloissa el vélttamattomia toimenpiteita vaativia vaurioita

KL2-3
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Rakennustekniikan kuntoarvion valokuvat:

Tarkastetun rakennuksen etel apuolen julkisivua

‘ \ —ar,

T w

Kévelytien puolella puuakentea |&htevét maanpinnalta
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Al T . e |
1

Sydksytorvien allaei ole erillista vesien poisjohtamisjarj estelméz
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" . .
Ryoémintétilaa

RAKSYSTEMS ANTICIMEX INSINOORITOIMISTO OY

WWW.RAKSYSTEMS-ANTICIMEX.FI



Kuntoarvioraportti Tarkastuspéiva
1.10.2009
23/59

Keittion kohdalla tiiliseindssa pinnoite irtoilee

¢

| . Vg
Julkisivuilla korjausta vaativia kohtia puuverhoilussa
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Ravintolasalissa on yksilehtiset ikkunat
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Keittion ikkunat ovat uudehkojajane eivét vaadi toimenpiteita

Ovet eivét oletiiviita
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Tasakatto osa, joka vaatii korjausta
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Kattorakenteissa e néhdyill& osin havaittu korjausta vaetivia vaurioita

Y ksittéinen suihkutila
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Toinen suihkutila

Salin lattiassa pintalaudat ovat lahoja
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Ravi ntolé sdia

e beidr: L
Vaatehuonetta, j kuivuneita kosteusjalkia

RAKSYSTEMS ANTICIMEX INSINOORITOIMISTO OY

WWW.RAKSYSTEMS-ANTICIMEX.FI



Kuntoarvioraportti Tarkastuspéiva
1.10.2009
30/59

Liikuntasali

Ik&&ntynyt we-tila
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Keittion edessd olevan kéytévén seinan pinnoite irtoilee

Huonetilaa
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4 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

4.1 Lammitysjirjestelmit

Kiinteiston tilat ovat vain osittain l[ammitettyjd. Ravintolan henkil6kunnan tms. magjoitustiloja
l[ammitetéén tarvittaessa sdhkopattereilla. Jumppasalia, keittita ja viereisia sosiaditiloja
[ammitetéén 6ljylammitykseen perustuvalla vesikiertoisella patterijarjestelmalla.

G11 Lammontuotanto

Pannuhuoneessa sijaitsevat |ampiman kayttdveden lammaonvaihdin (noin vuodelta 2003), kattila
(vuodelta 1981) ja dljypoltin (vuodelta 2005). Vierei sessa tilassa (omassa kammiossaan) sijaitsee
my®6s vuonna 2005 uusittu muovinen 6ljyséilié. Savuhormiin on saadun tiedon mukaan myos
asennettu sisaputki. Oljylammityslaitteisto sailyy toimintakuntoisena kayttikansi puolestaja
sdanndllisesti huollettuna kuluvan kymmenvuotisakson gjan. Lammoénsiirtimien jamyos
oljylammitydlaitteiden keskimaarainen tekninen kayttdika on noin 20...25 vuotta.

Toimenpide-ehdotus:

Ei todenndkdisia toimenpiteitd kuluvan kymmenvuotisakson aikana. Téssa vaiheessa e oteta
kantaa 6ljylammityksesta [uopumiseen ja uuden |dmmoéntuotantotavan valintaan.

KL 2

G12 Limmonjakelu

Lammonjakeluun kuuluvat toimilaitteet, kuten kiertovesipumput, ovat paéosin uusittu vuonna 2005,
osin kayttbveden ldammonvaihtimen mukana uusittuja. Pannuhuoneessa sijaitsevat sulku- ja
linjasdatoventtiilit ovat ainakin pdaosin vuodelta 2005. Jumppasalin ilmanvaihtokoneen ja viereisten
sosiadlitilojen pattereiden |ampojohtoverkosto on aikaisemmilta vuosikymmenilta. Lammaonjakelun
toimilaitteiden uusimigakso on noin 15 vuotta. Sulku- ja linjasdatoventtiilien kunnostamigjakso on
noin 15 vuotta ja uusimig akso 30 vuotta. Lampdjohtojen uusimisjakso on noin 60 vuotta.

Toimenpide-ehdotus:

Lammonjakelun toimilaitteita uusitaan vain niiden vikaannuttua kuluvalla kymmenvuotig aksolla.
Vanhat |ampojohdot tarkastetaan putkiston kuntotutkimuksen yhteydessa.

KL 2-3

G13 Lammonluovutus

Lammonluovuttimina toimivat ilmanvaihdon [ammityspatteri ja viereisessd pukuhuoneessa vanhat
teraslevypatterit, joihin on asennettu kasisdtoiset patteriventtiilit. Tarkastetuissa |&mpopattereissa
e nakynyt vuodon merkkeja. Patteriventtiilien kunnostamisjakso on noin 15 vuotta ja uusimisjakso
30 vuotta.
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Toimenpide-ehdotus:

Pattereitaja patteriventtiilgjd uusitaan vain niiden vikaantuessa.
Lammityspatterit tarkastetaan kuitenkin putkiston kuntotutkimuksen yhteydessa.
KL 2-3

G14 Eristykset

Lampdjohtoverkoston eristeet ovat pannuhuoneessa ndkyvin osin tyydyttavassa kunnossa. Muualla

Toimenpide-ehdotus:

Putkiston kuntotutkimuksen yhteydessa tai lisaksi suositellaan asbestikartoitusta. Vanhat eristeet
puretaan vasta lagjemman putkisaneerauksen yhteydessa.

KL 2-3

4.2 Vesi- ja viemirijirjestelmat

Kiinteisto on liitetty Hangon kaupungin vesijohto- ja viemariverkostoon.

G21 VedenKkaisittelylaitteet

Vesimittarin yhteydessa e ole paineen rgoittimia ta paineenkorotusarjestelmaa. Kiinteiston
hanojen painetaso on kuitenkin sopiva. Pannuhuoneessa on yks uppopumppu. Keittiossa e ole
rasvanerotuskaivoa, joten sen vieméria joudutaan jatkuvasti puhdistamaan. Saadun tiedon mukaan
kaatosateella vedet valuvat ympéaroivata alueelta Casinolle, jolloin myds jatevesiviemériverkosto
alkaatulvia, koskaei ole erillista sadevesiviemarijarjestel maa.

Toimenpide-ehdotus:

Sadevesiongelman ratkaisu edellyttdiss  kaupungilta toimivan sadevesiviemaérijarjestelman
rakentamista. Tamaei kuitenkaan kuulu kiinteistén kuntoarvioon.

Keittiota varten tulee rakentaa nykymaaraysten mukainen rasvanerotusj arj estel ma.

KL 2-4

G22 Vesijohtoverkosto

Kayttovesijohdot ovat hyvin eri-ikdisia (essmerkiks keittio on 60 luvulta ja sosiaditiloja |6ytyy
ainakin seka 70 etta 90 luvuilta). Materiaaliltaan runkojohdot ovat padosin galvanoitua terdsta ja
kytkennd kuparia ta muovia. Merkittdvia vesivuotoja e ole saadun tiedon mukaan ollut.
Vesijohdot kulkevat ainakin osin alapohjatilassa putkitunnelissa, joten niiden kunnon tutkiminen on
mahdollista. Kuparisten vesijohtojen keskimaarai nen tekninen kayttoika on 30...50 vuotta.

Toimenpide-ehdotus:
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Putkiston kuntotutkimusta (LVV kuntotutkimus) suositellaan kuluvan kymmenvuotisjakson alkuun.
Tutkimuksella saadaan selville putkiston todellinen kunto ja kayttoika. Kayttovesiputkien kayttoika
vaihtelee huomattavan paljon eri kohteissa riippuen putkimateriaalista ja veden laadusta.

Vesi- ja viemariputkiston saneeraus toteutetaan kuntotutkimuksen perusteella. Tassa vaiheessa el
PTS taulukossa esiteta putkiremonttia, koska ilman tutkimusta el tiedeta putkiston todellista kuntoa
eiké& uusimistarpeen lagjuutta.

KL 2-3

G24 Viemariverkosto

Viemariputket ovat myds hyvin eri-ikdisid. Materiaalina on kaytetty muovia, valurautaa ja betonia.
Vieméreita on uusittu saneerausten yhteydessd, mutta vanhat viemérit vaativat jatkuvaa puhdistusta
erityisesti keittiossa. Viemareiden kuntoon ja kayttdikéén voi ottaa lagiemmin kantaa vasta
kuntotutkimuksen jakeen. Sadeves johdetaan kattokaivon ja sisdpuolisen viemdriputken kautta
pois vesikatolta. Vieméari putkien tekninen kayttoika on keskiméarin 60 vuotta.

Toimenpide-ehdotus:
Viemérit tutkitaan putkiston kuntotutkimuksessa.
KL 2-4

G25 Vesi- ja viemirikalusteet

Vesi- ja viemdarikalusteita on uusittu ravintolan ja sosiaditilojen remonttien mukana.
Tarkastuskierroksella havaittiin vuotavia wc kulhoja ja pisuaari. Keittiokalusteista vastaa padosin
ravintoloitsija. Vuotavat vesikalusteet kuluttavat pitkdll& aikgaksolla huomattavan paljon vetta ja
ne tulee uusia mahdollisimman nopealla aikataululla, vaikka vesi tullaankin pistamédan kokonaan
kiinni talven gjaksi.

Toimenpide-ehdotus:
Varaudutaan osittai seen vesikal usteiden uusimiseen kuluvan kymmenvuotisjakson aikana.
KL 2-4

G26 Vesi- ja viemirieristykset

Vesijohtoverkoston eristeet ovat pannuhuoneessa nékyvin osin tyydyttavassd kunnossa. Muualla

Toimenpide-ehdotus:

Putkiston kuntotutkimuksen yhteydessa tai lisaksi suositellaan asbestikartoitusta. Vanhat eristeet
puretaan vasta lagjemman putkisaneerauksen yhteydessa.

KL 2-3
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4.3 Ilmastointijirjestelmiit

Kiinteistossd on osittain koneellinen ilmanvaihtojérjestelmd, majoitustiloissa on painovoimainen
ilmanvaihtojarjestelma.

G31 Ilmastointikoneet

Rakennuksessa on kaks vanhaa ilmanvaihtokonetta ja todennakdisesti 60 tai 70 luvuilta, joista
toinen pavelee l&hinna jumppasadlia ja toinen pukuhuonetta. Pukuhuoneen vanhaa
ilmanvaihtokonetta e saadun tiedon mukaan enda kéytetd. Jumppasalin ilmanvaihtokoneessa on
vesikiertoinen |dmmityspatteri ja noin viis vuotta sitten siihen lisétty raittiin ilman otto, jolloin
ilmaa voidaan joko kierréttéa tai puhaltaa raitista ilmaa. Tamén liséks vesikatolla on mm. keittion
erillispoistoja varten kolme vanhaa huippuimuria. 90 luvulla uusituissa wc ja sosiadlitiloissa
havaittiin  my6s saman ikdnen kanavapuhallin. Vain jumppasalin ilmanvaihtokone oli
tarkastuskaynnilla kayttssa, joten muiden koneiden toiminnallista kuntoa e voida arvioida.
[Imanvaihto onkin kéytdssa lahinna kesdkausina. Vesikatolla havaittiin ilmanvaihtokanavan hatun
irronneen. Asiasta informoitiin heti tarkastuskaynnin jélkeen. IImanvaihtokoneiden uusimisjakso on
keskim&arin 30 vuotta, huippuimureilla 40 vuotta. Kunnossapitojakso on noin 15 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:

[Imanvaihtokoneet ja huippuimurit ovat vanhoja mallgja ja l&hinna kesdkausina kaytossa, joten
niiden toimintakunnosta e saatu varmuutta. Teknisen kayttdian perusteella kaikki huippuimurit ja
pukuhuoneen ilmanvaihtokone ovat uusimiskuntoisia kuluvan kymmenvuotisakson aussa.
Jumppasalin ilmanvai htokoneel le tulee myds kunnostamisia kuluvan jakson aikana.

KL 3

G33 Kanavistot

[Imanvaihtokanavat ovat akuperdisia ilmanvaihdon asennusgankohdilta. Ilmanvaihtokanavat ovat
padosin tyydyttavassd kunnossa. Koneellisessa tulo- ja poistoilmanvaihtojérjestelmassa kanavat
tulee nuohota kerran kymmenessa vuodessa, ammattikeittidissd kerran vuodessa. Keittididen
kanavat on saadun tiedon mukaan nuohottu joka vuosi, mutta muiden kanavien nuohouksesta el ole
tietoa saatavilla

Toimenpide-ehdotus:

Kanavat nuohotaan kerran kymmenessa vuodessa, seuraavan kerran kuluvan kymmenvuotisjakson
alussa, keittion yhteydesséd joka vuos kuten tdhankin asti.

KL 2-3

G34 Paite-elimet
IImanvaihdon pééte-elimet ovat akuperéisia ilmanvaihdon asennusajankohdilta. Tuloilmaelimina

on kattohgjottimia, poistopuolella saleikkoja ja kartioventtiilgga Tulo- ja poistoilmaelimet ovat
nakyvin osin tyydyttavassa kunnossa. Keittidssa poistoventtiilit ovat tosin ruostuneita.
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Toimenpide-ehdotus:
[Imamé&érét sdadetéén nuohouksen tai |agjemman ilmastointikonesaneerauksen yhteydessa.
KL 2

4.4 Palontorjuntajirjestelmiit

G71 Alkusammutuskalusto

Alkusammutuskal ustona on k&sisammuttimia. Tarkastuspavamaarét ovat kunnossa.

Toimenpide-ehdotus:
Ei toimenpiteita.
KL 2
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4.5 LVI-teknisen kuntoarvioinnin valokuvat:

= NS e :
Oljylammityslaitteisto séilyy toimintakuntoisena kayttoikansa puolestaja
sdannollisesti huollettuna kuluvan kymmenvuotisjakson ajan.

Pukuhuoneen vesikiertoinen lammityspatteri.
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Putket kulkevat ainakin osin alapohjati putkitunnelissa, joten niiden kunnon
tutkiminen on mahdollista.

Pannuhuoneessa on vanhoihin rakenteissa oleviin putkiin yhdistetty uutta materiaalia.

RAKSYSTEMS ANTICIMEX INSINOORITOIMISTO OY

WWW.RAKSYSTEMS-ANTICIMEX.FI



Kuntoarvioraportti Tarkastuspéiva
1.10.2009
39/59

by

s R
Viemarimateriaalina on aikaisemmin kaytetty betonia.

e

Vesikalusteet ovat eri-ikdisig, kuvassa uudempia asennuksia
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Tarkastuskierroksella havaittiin myods vuotavia wc kulhoja ja pisuaari (kuvassa).

90 Iuvullauusitw\'/\PICJééo's'iéalltlldi"ésa havaittiin myds saman ikéinen
kanavapuhallin.
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Hui ppuimurit ov jo ohittaneet keskimaéraisen teknisen kéyt‘t(jiar{'
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Jumppasalin ilmanvaihtokanavia.

™ e [T %
Jumppasalin ilmanvai htokoneeseen on noin viisi vuotta sitten siihen lisétty raittiin
ilman otto, jolloin ilmaa voidaan joko kierréttéatai puhaltaaraitistailmaa
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5 SAHKOJARJESTELMIEN KUNTOARVIO

5.1 Aluesiahkoistys

H11 Aluevalaistus

Kiinteiston aluevalaistuksena toimivat rakennuksen julkisivuun asennetut purkaus- ja
loistelamppu valaisimet. Vaaisimia ohjataan hdamarékytkimen ja vuorokausikellon avulla. Piha-
aluedll e saadaan my06s hajaval oa naapurital oista seké katuval oista. Aluevalaistuksen

valaistuksen voimakkuuksia e tarkastettu mittausteknisin toimenpitein kohdek&ynnin
yhteydessa mutta silmamaérai sen arvion mukaan se vaikuttaa riittéavalta

Toimenpide-ehdotukset:
Aluevalaistuksen uusimis- tai liséémistarve suositetaan selvittémaén hankesuunnittelun yhteydessa.
KL 2...3

H12 Ulkopistorasiat

Rakennuksen julkisivussa havaittiin 1- ja 3-vaihei sia maadoitettuja ulkopistorasioita.

Padoven vieressa havaittiin sisakayttoon tarkoitettu jatkojohto, joka oli asennettu roikkumaan
kytkentérasiasta. Asennus on purettava.

Nykyisten sdhkoturvallisuusmaaréysten mukaan ulkopistorasioissatulee olla
vikavirtasuojakytkimet. Ko. maérdysta vanhempien asennusten osalta mééraysta ei tarvitse
takautuvasti soveltaa.

Toimenpide-ehdotukset:

Sahkdsaneerauksen yhteydessa ulkopistorasi oita uusitaan/lisatéan. Henkil 6turvallisuuden vuoksi
vanhat rasiat, joista otetaan sahkda ulkona kaytettaviin laitteisiin, pitdisi uusia vikavirtasuojatuiksi.
KL 2

5.2 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

H22 Jakokeskukset alle 1000V

Kiinteiston jakel ujarjestel mand on kéytdssa sekgjohdin eli TN-C-S- jarjestelma.

Pii- ja mittauskeskukset

Kiinteiston sdhkopagkeskus sijaitsee kellarikerroksessa omassa | ukitussa til assaan.

Sahkopadkeskuksen yhteydessa on etuvarokkein erotettu kiintei stokeskus. Sahkopadkeskustilaon
asianmukaisesti [ukittu. Tilassa havaittiin kosteusvaurioita. Pé8keskus on arviolta 1970- luvulta
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Paékeskusten tekniset tiedot
- U, 380V /50Hz
- niméllisvirtal,400 A
- padkytkin 400 A
- paavarokkeet 3x160 A
- rakenne kosketussuojattu
- vamistgja Stromberg

Pagkeskus on varustettu perinteisin tulppasulakkein ja kahvavarokkein. Sulakemerkinnat ovat
asianmukaisesti merkittyja. Merkintojen oikedllisuutta e tarkastuksen yhteydessa tarkistettu.

Paékeskus on v ttavassa kunnossa

Muut keskukset ja jirjestelmit

Ryhméakeskuksia tarkastettiin pistokoemaisesti, ne ovat valttavassa - tyydyttavassa kunnossa.
Ryhmakeskukset ovat 3-vaiheisia, ja varustettu johdonsuoja-automaatein ja vikavirtasuojakytkimin.
Tarkastuksessa el havaittu ryhmakeskuksissa vaaran kokoisia johdonsuoj a-automaatteja eika
tulppasul akkeita. Ryhmakeskuksissa havaittiin kosketussuojauspuutteita. Keskukset ovat ol leet
toimivia.

Toimenpide-ehdotukset:

Keskuksien kunto ja saneeraustarve méaaritettéan tarkemmin kuntotutkimuksen yhteydessa
KL 1...3

H3 Johtotiet

Kiinteiston kaapel oinnit on toteutettu paéasi assa pinta-asennuksina. V alai stuksen kattopisteet on
asennettu pinta- ja uppoasennuksina.

Toimenpide-ehdotukset:
Sahkdsaneerauksen yhteydessa reittej& suunnitellaan lisda.
KL 2..3

H33 Kaapeliléipiviennit

Kohdissa, missa |gpiviennit voitiin néhdd, ne eivét osittain tayta mitdan nykyéaan tyyppihyvaksyttya
menetelmaa. Ko. asianlaita liittyy rakennustekniikan kautta palomagrayksiin.

Toimenpide-ehdotukset:
Tehtéessa uusia kaapelil&pivientgja tulee varmistua siitg, etta ne tiivistetéddn asianmukai sesti.
KL 2...4
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H4 Johdot ja niiden varusteet
H41 Liittymisjohdot

Kiinteistba syottava pagkeskus on liitetty jakel usahkolaitoksen pienjanniteverkkoon maakaapelilla.
Nykyisen sy6ttokaapelin mitoitus on syyta tarkastaa keskuslaitteiden uusimisen yhteydessa.
Liittymiskaapeli on uusittu arviolta 1990- luvulla.

Puhelin jarjestelmalla on oma liityntdkaapelinsa ao. laitoksen verkkoon. Teleoperaattori vastaa
liittyman kunnosta.

Liittymiskaapel eiden keskimaaréinen tekninen elinkaari on noin 50 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:
Sahkdsaneerauksen yhteydessa kartoitetaan myos liittymiskaapelin uusimistarve.
KL 2...3

H42 Maadoitukset ja potentiaalin tasaukset

Maadoituksen tarkoitus on estda vaarallisten kosketusjannitteiden muodostuminen sahkolaitteiden
vikatapauksissa. Maadoitukset takaavat sahkoverkon vikavirralle luotettavan reitin ja varmistavat
suojal aitteiden luotettavan ja nopean toiminnan.

Maadoitus &rjestelma perustuu kayttbvesi- ja viemariputkiston kayttéon maadoittavana osana.
Naistéa on yleensa tehty putkistoyhdistykset pagkeskuksen N-kiskoon, tastd e saatu varmuutta.
Puhelinjarjestelma on ilmeisesti myds maadoitettu kayttovesi putkistoon. Tulevaisuudessa kun vesi-
javiemariputkistoja uudistetaan, maadoitus tulee helkkenemaan tai katoaa kokonaan. Taman
johdosta kiinteistoon tul ee rakentaa maadoitusj arjestelméa.

Maadoituskaaviota el tarkastushetkell& ollut kdytettévissa, joten maadoitusjarjestel man rakennetta
e pystytty kattavasti arvioimaan. Maadoitus ohtimissa havaittiin korroosiota.

Viimeistéén seuraavan peruskorjausten yhteydessa maadoitusten olemassa olo kartoitetaan ja niiden
riittévyys mitataan ja mittausten perusteella maadoitusta mahdollisesti parannetaan.

Toimenpide-ehdotukset:

Ens vaiheessa jarjestelmén jaliitoskireyksien tarkistaminen.

Maadoitusel ektrodin, potentiaalintasauskiskojen ja maadoitusyhdistysten rakentaminen
Maadoituskaavion laatiminen. M aadoituskaavio tulee ollakiinnitettynéd paékeskushuoneen seindlle.
KL 2...4
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H43 Kytkinlaitosten viiliset johdot

Nousujohdot on toteutettu kolmivaiheisillajohdoilla. Nousujohtojen keskimaardinen tekninen
elinkaari on noin 40 vuotta.

Kiinteistossd on TN-C-S sekgjohdinjarjestelma. Nousujohdot ovat pdéosin 4-johdinjérjestelman
mukaiset, se @ turvallisuudeltaan vastaa nykyaikaista 5-johdinjarjestel maa.

Toimenpide-ehdotukset:
Kunto ja saneeraustarve maaritettdan tarkemmin kuntotutkimuksen yhteydessa.
KL 2...3

H44 Voimaryhméajohdot

Voimaryhmé&johdot ovat paéosin 5-johdinjérjestelmén mukaisia muovivai ppaisia johtojatai
johtimia asennettuina pintaan. Varsinaisia voimaryhmg ohtoja ovat muun muassa keitti6tilan
[ampokojeet.

Toimenpide-ehdotukset:

Voimaryhméjohdot suositetaan uusittaviks niillé syotettévien laittelden uusimisen yhteydessa.
KL 2

H45 Valaistusryhméjohdot
Valaistusryhmgohdoiksi mielletdan yleensd myos pistorasioiden ja kytkinten syottdjohdot.
Pistorasiat ovat maadoitettuja 1 luokan rasioita. Kiinteiston asuinhuoneiston pistorasiat ovat

maadoittamattomia 0 luokan rasioita.

Kiinteistossd havaittiin pdattamattomia ryhméjohtoja, johdot pitéé paéttéa rasiaan tai paattada
kokonaan.

Kaapelointi on teknisen sahkoélujuuden osalta vélttava. Valastusryhmgohdot ovat ylitténeet
teknisen elinkaarensa, mutta ovat toistaiseksi olleet pddosin toimintakuntoisia.

Toimenpide-ehdotukset:

Kunto ja saneeraustarve méaaritettdan tarkemmin kuntotutkimuksen yhteydessa.
KL 2...4

5.3 Valaisimet, limmittimet, kojeet ja laitteet

HS Valaisimet

Sisétilojen kiinteind valaisimina on kaytetty pagosin hehku- jaasennusvalaismia. Liikuntasalissa ja
Wec-tiloissa on kaytetty loisteputkivalaismia
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Vaaisimiajaniita sy6ttavia ryhmégohtoja on uusittu vaihtelevasti tilojen pintasaneerausten myo6ta.

Kaytosta poistettavat el ohopeaa siséltavét |oistelamput, sekaval olamput ja el ohopeahdyrylamput
tulis késitella ongelmajétteina Valaisimien tarkastus tul ee toteuttaa sd8nndllisesti. Vaaisimien
kuvut on puhdistettava sé8nndllisesti huolto-ohjelman mukaisesti tai vahintéén aina
lampunvaihtojen yhteydessa. V alaisimen likaantuminen vahentda merkittavasti val otehoa

Toimenpide-ehdotukset:
Kunto ja saneeraustarve méaéritettdan tarkemmin kuntotutkimuksen yhteydessa.
KL 2...3

H6 Lammittimet

Kiintei stbn majoitustiloissa on pistorasialiitantaiset sahkopatterit. Patterit ovat tyydyttavéssa
kunnossa.

Lattial@mmitys tal saattolammityskaapeleitael havaittu.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia.
KL 2

H62 Kojeet ja laitteet

Muun muassa LVI-, ohjaus-, valvonta- ja séét6laitteiden kokoonpanoa ja tekniikkaa kuvataan
enemman LVI-osiossa.

Vuoden 2007 lopulla uusittu séhkoasennusstandardi edellyttéa vikavirtasuojakytkimia entista
lagjemmin. Suojausvaatimus lagjeni koskemaan |ahes kaikkia pistorasioita huonetilasta riippumatta
sekda kaikkia séhkoasennuksia kylpy- jalodylyhuoneissa (kiuasta lukuun ottamatta). Pistorasian
suojaus voidaan jattéa pois vain, jos on kyse tietyn laitteen sy6ttoon tarkoitetusta pistorasiasta,
johon el kdytanndssa liitetd k&dessa pidettévia sdhkolaitteita, esim. keittiokaapiston sisdlla oleva
jaékaappipakastimelle tarkoitettu pisto-rasia. Kylpyhuoneen ja ulkotilan pistorasiaa el
poikkeusmahdollisuus koske. Ko. méaraysta vanhempien asennusten osalta mééraysta el tarvitse
takautuvasti soveltaa.

H74 Turvavalaistusjirjestelmiit

Rakennuksen poistumisteilla on opasteettomat hehkulamppukantai set poistumistievalaisimet.

Jarjestelman keskus sijaitsee séhkopadkeskustilassa. Vamistgja Esmi. Jarjestelméé el ole tarkastettu
maaraysten mukai sesti. Saatujen tietojen mukaan turvaval okeskus on asennettu 1980- luvulla.
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Jarjestelmasta el 10ytynyt tarkastuksen aikana dokumentaatiota. Tarkastuksen ailkaan osa
valaisimista oli pimeéna. Turvavalaisimien on toimittava kaikkialla kiinteistéssa mihin niita on
asennettu. Turvavalaistusarjestelma tul ee jatkossa koestaa maaraysten mukaisesti. Jarjestelmélle on
nimettava vastuu henkilo.

Turvavaaistug arjestelman tekninen kayttéika on 15 — 25 vuotta. Turvaval aistug drjestelma on
valttévassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:
Suositetaan turvavalai stug arjestel man saneerausta.
KL 3

5.4 Teletekniset jirjestelmat
J1 Puhelinjirjestelmét
Kiinteiston puhelinsisdverkko on alkuperéinen, eika nain tayta tulevia jarjestelmétarpeita.

Teleristikytkentételinetilaan sijaitsee séhkopadkeskustilassa. Puhelinpisteet on paétetty
huonei stoissa perinteisiin kolmenapaisiin rasioihin.

Jarjestelma on edelleen puhelinkaytdssa toimiva, mutta sen suorituskyky el ole nykyaikaiseen
tiedonsiirtoon riittéva (esim. nopeat XDSL - yhteydet). Tulevaisuudessa kiinteistoon tulisi saneerata
yksi ns. monipalveluverkko jota voidaan kayttéa tarvittaessa kaikkeen datan ja kuvan siirtoon.

Viestintaviraston 25 E/2008 M -maarays Kiintei ston sisgjohtoverkosta edellyttéa
kuitukaapelivalmiuden rakentamista kaikkiin uusiin ja peruskorjattaviin asuinkiinteist6ihin. Tahan
saakka val okaapeliyhteys on paéttynyt yleensa kiintei ston ensimmai seen omaan jakamoon, mutta
nyt valokaapeli tai vahintaan val okaapelin helpon asentamisen jalkikdteen mahdollistavat johtotiet
on rakennettava asuntojen kotijakamoihin saakka.

Toimenpide-ehdotukset:
Suositetaan ylei skaapel oi ntijarjestelman rakentamista seuraavan sdhkdsaneerauksen yhteydessa.
KL 3

J2 Antennijirjestelmat

Kiinteist6on kuuluu harava-antenniin liitetty antennijarjestelma. Harava-antenni sijaitsee
rakennuksen vesikatolla. Antennijérjestelman kaapel ointi topol ogiana on perinteinen ketjutettu
verkko. Antennipisteitd on vain yl&kerran majoitustiloissa. Asennus vaikutti uudehkolta.

Toimenpide-ehdotukset:
Verkkoa lagjennetaan kayttgjien tarpeiden mukaan.
KL 2
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J5 Turva ja valvontajarjestelmat
J51 Paloilmoitinjirjestelmét

Kiinteistd on suojattu paloilmoitinjarjestelmalé. Jarjestelma on asennettu kiintei stéon vuonna 1995.
Jarjestelmankeskus sijaitsee lastaudaiturin oven vieressa, valmistaja Esmi, malli Mini 2000.

Imaisimet ovat perinteisd Esmin savuilmaisimia. Palokelloja on asennettu sisdtiloihin.
Halytyksen siirron toteutustapa ei selvinnyt.

Jérjestelméaé on huollettu huoltosopi muksen mukai sesti.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.
KL 2

J52 Rikosilmoitusjirjestelmi

Kiinteistossa havaittiin edellisen kayttg an asennuttama minimaalinen rikosilmoitus &rjestelma.
Jarjestelméei ollut tarkemman tarkastelun kohteena.

J53 Videovalvontajirjestelméa

Kiinteistossa havaittiin edellisen kayttg an asennuttama minimaalinen web- pohjainen

videovalvontajarjestelma.
Jarjestelmaei ollut tarkemman tarkastelun kohteena.
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Sahkoteknisen kuntoarvion valokuvat:

\

Aluevalaistus on toteutettu rakennuksen julki sivuun jakatoksiin kiinnitetyin
hehkulamppuvalaisimin.

Rakennuksen julkisivussa on ulkopistorasioita. Kuvassa oleva asennus on purettava.
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Kiinteistén ryhmakeskukset ovat perdisin usealta eri vuosikymmenelta.
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Kiinteistén ryhmakeskukset ovat perdisin usealta eri vuosikymmenelta.
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Ryhmékeskuksissa havaittiin kosketussuojapuutteita. K osketussuojapuutteet
korjattava.

L&piviennit elvét taytd nykymaarayksia
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Putkistomaadoituksia. Johtimissa havaittiin korroosiota.

Putkistomaadoituksia. Kayttbvesimittarin yliheitto.
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Kiintei stdssd havaittiin paattamattomia ryhmgjohtoja.

Sahkokalusteet ovat perdisin usealta eri vuosikymmeneltéa.
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Liikuntasalin valaistus on toteutettu |oisteputkivalaisimin. Valaistus on kyseiseen
tilaan riittavall& tasolla.

Magjoitustiloihin on asennettu pistorasiatul ppa liitantéisia séhkopattereita.
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i , o , 1 =
Turvavalaistugjérjestelman opastevalaisimet ovat opasteettomia
hehkulamppuvalaisimia.

. d
Kiintei stbssd on minimaalinen antennijarjestelma.
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Paloilmoitinjarjestelman keskus. Esmi Mini 2000.
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6 LISATUTKIMUKSET

6.1 Vilittomaisti tehtaviit tutkimukset

- Kaettion tiiliseinan rakenteiden tutkiminen

6.2 Ennen kunnossapitosuunnittelua tehtivit tutkimukset

Ei ole.

6.3 Ennen korjaussuunnittelua tehtaviit tutkimukset

- Tasakaton rakenteiden tutkiminen
- Ves- javieméariputkien kuntotutkimus
- S&hko- jatelgarjestelmien kuntotutkimus
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