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JOHDANTO

Tässä kuntoarvioraportissa käsitellään rautakallion koulun rautakallionkatu 7 sijaitsevan kiinteistöjen tilannetta, kuntoa ja käyttöä. Raportissa esitetään ja ehdotetaan mahdollisia lisätutkimuksia ja kunnossapitotoimenpiteitä sekä käydään läpi uusimistarpeet. Raportin PTS-osaan sisältyvät ehdotettujen toimenpiteiden ajoitus ja kustannusennusteet budjetointia varten.

Kunnossapitosuunnitelma ja korjausohjelma

Kuntoarviota voidaan hyödyntää kiinteistön kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman laadinnassa. Kiinteistönomistaja laatii tai laadituttaa kunnossapitosuunnitelman

kuntoarvion ja tarvittavien lisätutkimusten perusteella. Korjausohjelmassa otetaan huomioon paitsi rakennuksen teknisestä kunnosta, myös tilojen käyttötarkoituksen muutoksesta, asukkaiden toiveista tms. syistä aiheutuvat kunnostus- ja muutostarpeet ja sovitetaan ne taloudellisiin resursseihin.

Raportissa ei oteta kantaa mahdollisiin tilamuutoksiin eikä käyttötarkoituksen muutoksiin, joten ne kiinteistönomistajan tulee selvittää ja ottaa huomioon lopullista korjausohjelmaa
laatiessaan.

Kiireelliset toimenpiteet

Raportin yhteenveto-osan alussa on tiivistelmä kiinteistön arvioidusta kunnosta ja kiireellisistä toimenpiteistä.

PTS-ehdotus

Raportin PTS-osa on kuntoarvioijien ehdotus kiinteistön kunnossapitosuunnitelmaksi. Raportin PTS-ehdotuksissa esitetyt kustannusarviot ovat ennusteita budjetointia varten.

Ne ovat vuoden 2003 kustannustasossa ja sisältävät arvonlisäveron 22 %.

Yksittäisten toimenpiteiden kustannusarviot sisältävät myös niihin liittyvien töiden

kustannukset, esimerkiksi vesi- ja viemäriremontti sisältää rakennus- ja sähköteknisten töiden kustannukset. Arvioihin eivät sisälly mahdolliset suunnittelu- ja valvontakustannukset.

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

1 = hyväkuntoinen, uutta vastaava

2 = tyydyttävässä kunnossa, ei välitöntä uusimis- tai korjaustarvetta

3 = välttävässä kunnossa, uusimis- tai korjaustarvetta

4 = huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, heti korjattava tai uusittava.

Kuntoarvion tulosten esittely

Kuntoarvion tuloksia käsittelevissä luvuissa on noudatettu seuraavaa esitysjärjestystä:

– Ensin kuvataan olemassa olevan järjestelmän perustiedot ja ominaisuudet.

– Seuraavaksi todetaan nykytilanne ja kohteessa tehdyt havainnot.

– Lopuksi annetaan toimenpide-ehdotukset. Ehdotuksiin ei ole sisällytetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteitä, mutta kiireelliset tekemättömiksi todetut huoltotoimenpiteet on esitetty.
Helsingissä  26.11.2003
Ilkka Piittisjärvi YIT Kiinteistötekniikka Oy

Kuntoarvion vastuuhenkilö

Kuntoarvion suorittajat

LVI-järjestelmät:

Toni Salminen, YIT Kiinteistötekniikka Oy 
Aluerakenteet ja rakennustekniikka:

Rauno Pakkanen  Tutkimuskortes Oy

Sähkö- ja tietojärjestelmät:

Matti Vaara, Masacomp Oy

1 YHTEENVETO

1 Yhteenveto kiinteistön kunnosta ja kiireelliset toimenpiteet

Rakennustekniikka

Kiinteistö on ikäisekseen hyvässä kunnossa.

Sokkelien betonipinnoissa on muutamia teräskorroosion aiheuttamia lohkeamia Teräskorroosiovauriot ovat aiheutuneet liian lähelle betoninpintaa jääneistä teräksistä. Kivisirotepintainen julkisivu on rakenteellisesti hyvässä kunnossa paria vauriota lukuun ottamatta. Ulkonäöllisesti haittana on sammaloitumisesta johtuva vihreä väri. Julkisivun peltiosat tyydyttävässä, paikoin jopa huonossa kunnossa. Myös puuosat ovat huoltoa vaativassa tilassa. 

Ikkunat ovat pääosin kiinteitä kolmilasisia ja niissä alkaa olla ongelmana tiiveyden pettäminen, mikä aiheuttaa lasien huurtumista. Ulko-ovet ovat alkuperäisiä ja niiden kunto on tyydyttävä.  Lämpö- ja tiiveysteknisistä syistä niiden vaihtamista uusiin kannattaa harkita myöhemmässä vaiheessa. 

Huopakatto on uusittu ja hyväkuntoinen. 

Sisäpuolen tilat on pääosin hyvässä kunnossa. Lattia on painunut jonkin verran, mikä näkyy jalkalistan ja lattian välisenä rakona. Liikuntasalin seinissä on reikiä ja koloja kiinnikkeiden irtoamisen takia. Pesutilojen seinissä on muovitapetti ja lattioissa on muovimatto. Tapetissa on halkeama, joten tilojen laatoittamista on syytä harkita. Kohonneita kosteuspitoisuuksia ei kuitenkaan havaittu pintakosteusmittarilla.

Sokkelin välittömässä läheisyydessä olevien nurmi- ja asfalttialueiden kallistukset eivät ole joka paikassa riittävät. 

Välittömästi korjattavat puutteet

Huurtuneiden ikkunaelementtien vaihto

Lisätutkimukset

Ei välittömiä

Kosteusvauriot
Ei havaittu
1.1.5 LVI-järjestelmät

Lämpöjohtoverkostossa on  osittain alkuperäiset linjansäätö- ja sulkuventtiilit, jotka olisi syytä uusia palloventtiileiksi. Samassa yhteydessä olisi syytä uusia pattereiden venttiilit termostaattisiksi ja tasapainottaa verkosto. Ilman vaihtuvuus on koettu huonoksi ja suositeltavaa olisi ilmastoinnin mittauksen ja säädön teettäminen.
Käyttövesiputkisto- ja jätevesiviemäriputkisto on alkuperäinen.

Kiinteistössä on koneellinen ilmanvaihto ja ilmanvaihdon kanavat on nuohottu viimeksi 10 vuotta sitten.

Kiireelliset toimenpiteet

· vesikalusteiden korjaukset 
· ilmanvaihtokanavien nuohous, mittaus ja säätö
1.1.6 Sähkö- ja tietojärjestelmät
Sähköjärjestelmien piirustuksista oli käytettävissä keskuskaaviot ja tasopiirustukset. 

Piha-alueen valaistustaso on kohtalalainen. Pihavalaistuksen parantamista kannattaa pohtia, koska se lisää viihtyvyyden lisäksi myös turvallisuutta.

Sisätiloissa  teknisten tilojen valaistustaso on vaatimaton. Opetustilojen valaistustasoissa on kohtalaisen suuria eroja eri mittauspisteiden välillä.

Luokissa ei ole erillisiä tauluvalaisimia.

Loistelamppuja uusittaessa olisi järkevää tehdä ns. ryhmävaihtoja, jolloin kyseiseen tilaan vaihdetaan kerralla kaikki loistelamput ja sytyttimet

        
Ovimerkkivalaistus on alkuperäinen ja sen uusiminen on lähivuosina edessä.


Pelastustoimelta on tulossa uudet määräykset merkki- ja turvavalaistuksesta, jotka kannattaa ottaa huomioon ennen kuin merkkivalaistuksen uusimista suunnitellaan.


Myös LVI-hälytyskeskus on sellainen, johon varaosien löytyminen on epätodennäköistä.

1.2 YHTEENVETO

1.2.1 Aluerakenteiden ja rakennustekniikan PTS-ehdotus
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Toimenpide-ehdotukset

Kunto-

Määrä -

Kustannusarvio (1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi

2012

viite

luokka

1)

arvio

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2021

Ulkopuoliset rakenteet

varaston sokkelin korotus

3

18m

3

aitojen kunnostus

4

1 erä

2

sisääntulokatosten teräsosien 

maalaus

3

1 erä

3

F 1

perustukset

 sokkelin pinnoitus

2

50m2

3

ruosteisten terästen 

esiinpiikkaus, puhdistus, suojaus 

ja laastipaikkaus

3

30 m

3

F 2

Rakennus runko

F 3

Julkisivut

julkisivujen puhdistus ja korjaus

3

1 erä

4

peltiosien puhdistus ja maalaus

3

1 erä

5

julkisivuverhouksen uusiminen

2

500m2

30

peltien uusiminen

2

300m

5

ikkunoiden tiivistäminen

3

20m

1

huurtuneiden ikkunoiden vaihto

4

2 kpl

2

ikkunoiden puuosien 

huoltomaalaus

3

1 erä

8

ulko- ovien uusiminen

2

4 kpl

2

F 4

Yläpohjarakenteet

F 6

Tilojen pintarakenteet

kaikkien pintojen kunnostus

2

1 erä

50

liikuntasalin seinien korjaus ja 

paikkamaalaus

3

1 erä

3

pesutilojen laatoitus

2

70m2

7

lämmönjakohuoneen lattian 

maalaus

2

15m2

2

lattialistojen uusiminen

2

200m

Rakennustyöt yhteensä

2

23

24

87


Kustannustaso 09/2003. Hintoihin sisältyy alv 22%

1) Kuntoluokka


1 Ei korjaustarvetta 
10
 vuoden sisällä

2 Korjaustarve

4 ...10
 vuoden sisällä

3 Korjaustarve 

1 ...4 
 vuoden sisällä

4 Korjaustarve 

0 …1 
 vuoden sisällä
1.2.2 LVI-tekninen PTS-ehdotus
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Toimenpide-ehdotukset

Kunto-

Määrä -

Kustannusarvio (1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi

2012

viite

luokka

1)

arvio

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2021

G 12

Lämpöjohtoverkoston linjansäätö- 

ja sulkuventtiilien uusiminen

3

5

G 13

Patteriventtiilien uusiminen

3

6

G 21

Paineenalennusventtiilin asennus

3

0,5

G 22

Putkistojen kuntotutkimus

3

4

G33.1

Ilmastointikanavien nuohous

3

1,5

Yhteensä

17

5


 
Kustannustaso 09/2003. Hintoihin sisältyy alv 22%
1) Kuntoluokka


1 Ei korjaustarvetta 
10
 vuoden sisällä

2 Korjaustarve

4 ...10
 vuoden sisällä

3 Korjaustarve 

1 ...4 
 vuoden sisällä

4 Korjaustarve 

0 …1 
 vuoden sisällä
1.2.3 Sähkötekninen PTS-ehdotus
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Toimenpide-ehdotukset

Kunto-

Määrä

Kustannusarvio(1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi

2012

viite

luokka

1)

arvio

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2021

H1

Aluesähköistys

H1

pihavalaistuksen parantaminen

3

2,5

autolämmitystolppien uusiminen

2

2,5

H2

Kytkinlaittet ja jakokeskuset

1

H2

H3

Johtotiet

1

H3

H4

Johdot ja niiden varusteet

1

H4

nousujohtoremontti

2

50

H5

Valaisimet

H5

yleistentilojen valaistus

1

H6

Lämmittimet, kojeet ja laitteet

1

H6

J1

Puhelinjärjestelmät

1

J1

J6

Antennijärjestelmät

2

2

J6

Sähkötyöt yhteensä

2,5

2,5

2

50

             

             Kustannustaso 09/2003. Hintoihin sisältyy alv 22 %

1)Kuntoluokka
1 Ei korjaustarvetta
10      
vuoden sisällä



2 Korjaustarve 

4…10 
vuoden sisällä



3 Korjaustarve 

1…4  
vuoden sisällä



4 Korjaustarve

0…1  
vuoden sisällä

1.3 RLVIAS- PTS  YHTEENVETO
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RLVIAS

Kustannusarvio (1000 euroa) ja ehdotettu toteutusvuosi

(1000 euroa)

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

Rakenne

2

23

24

87

136

LVI

17

5

22

Sähkö

2,5

2,5

2

50

57

YHTEENSÄ

2

40

7,5

24

2,5

2

50

0

0

87

0
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2 KUNTOARVION LÄHTÖTIEDOT

2.1 Kiinteistön perustiedot

Seuraavat perustiedot on kerätty isännöitsijän toimittamasta kiinteistön isännöitsijältä.

Rakennustyyppi 



Liike- ja palvelurakennus

Rakennuksia




1 kpl





Valmistumisvuosi 



1977

Kerrokset, kpl 

                       1

Huoneistoja


Portaita


Tilavuus, m3 




4160


2.2 Korjaushistoria

Tiedot aikaisemmista korjauksista on saatu kiinteistökohtaisista tiedoista

–  Vesikaton peruskorjaus 2002

2.3 Asiakirjaluettelo

Käytössä ovat olleet seuraavat asiakirjat:

– Rakennuspiirustukset ja –selostus. LVI piirustukset 

2.4 Kuntoarvion toteutus

Kuntoarvion laadinnassa on noudatettu ohjekortissa KH 90-00246, LVI 01-10279. Liike- ja palvelurakennusten kuntoarvio. Otsikoissa olevat tunnukset viittaavat tähän nimikkeistöön. Raportin otsikointi ja käsittelyjärjestys ovat ohjekortin mallisisällysluettelon mukaiset.

Kiinteistötarkastuksessa kävimme teknisissä tiloissa  ja luokkahuoneissa

2.5 Asukaskyselyn keskeiset tulokset

Kiinteistössä ei järjestetty tämän kuntoarvion yhteydessä asukaskyselyä.

3 KUNTOARVION TULOKSET

3.1    RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO

D6 Viherrakenteet

Puita on lähellä seinää pohjoispäädyssä, se saattaa lisätä seinän kosteusrasitusta ( kuva 1 ).

D7 Päällysrakenteet

Alueiden kallistukset ovat pääosin kunnossa, muutamissa kohdin maanpinta kallistuu sokkeliin päin ( kuva 2). 

D9 Ulkopuoliset rakenteet 

Alueella on jätekatos / ulkovarasto. Ulkoverhouslaudoitus on liian lähellä maanpintaa ( kuva 3 ). Aidat ovat tyydyttävässä kunnossa, mutta niissä on muutamia rikkoutuneita verkkoja ( kuva 4). Sisäänkäyntien katokset tyydyttävässä kunnossa, teräsosissa maali hilseillyt ( kuva 5).

Toimenpide-ehdotukset

Varaston sokkelia tulisi korottaa n. 20 –30 cm. Aitojen rikkoutuneet verkot tulee korjata. Katosten huoltomaalaus.

E4 Putkirakenteet

E43 Salaojat

Toimivuus tarkastettava erillisellä tutkimuksella, 

F1 Perustukset

Rakennus on perustettu teräsbetonisen anturan ja sokkelin varaan. Sokkelissa on muutamia teräskorroosion aiheuttamia lohkeamia liian pintaan jääneiden terästen takia ( kuva 6 ). 

Toimenpide-ehdotukset

Perusmuurien ruosteiset teräkset on piikattava esiin, puhdistettava ne ja ruostesuojattava, paikattava aukot laastilla ja ylitasoitettava pinnat. Koko sokkeli kannattaisi pinnoittaa teräskorroosion estämiseksi.

F2 Rakennusrunko

F21 Väestönsuoja

Erillistä väestönsuojaa ei ole. 

F24 Kantavat väliseinät

Ei ole

F25 Pilarit

Liimapuupilarit hyväkuntoisia, yksittäisiä todennäköisesti kuivumisen aiheuttamia halkeamia ( kuva 7 ).

F26 Palkit

Kantavat liimapuupalkit hyväkuntoisia, yksittäisiä todennäköisesti kuivumisen aiheuttamia halkeamia ( kuva 8 ).
F3 Julkisivut

F31 Ulkoseinät

Ulkoseinät ovat puurunkoiset ja verhoukseltaan kivipintaista rakennuslevyä. Rakenteellisesti ovat tyydyttävässä kunnossa, vain yksittäisiä vaurioita ( kuva 9 ). Ulkonäöllisesti ongelmana on paikoin vihreä väri sammaloitumisesta ( kuva 10 ). Kaikki pellitykset ovat välttävässä kunnossa ( kuva 11 ).
Toimenpide-ehdotukset

Julkisivupinnat puhdistetaan ja vauriokohdat paikataan. Peltiosat puhdistetaan ja huoltomaalataan. Suurempi julkisivun korjaustyö kannattaa tehdä tarkastelujakson loppupäässä, jolloin nykyinen verhous puretaan, tarkistetaan myös eristyksen kunto sekä uusitaan pellitykset ja julkisivuverhous.

F 32 Ikkunat 

Ikkunat ovat kolmelasisia kiinteitä lämpölasielementtejä. Ne ovat hyväkuntoisia, muutamia tiivisteen rikkoontumisia tai irtoamisia oli havaittavissa ( kuva 12 ). Lisäksi kaksi lasia on vuotanut, joten kaasutilaan on päässyt kosteutta huurruttaen lasin ( kuva 13. ). Puuosat ovat välttävässä kunnossa niin sisäpuolella ( kuva 14) kuin ulkopuolellakin ( kuva 15 ).

Toimenpide-ehdotukset

Silikonitiivistysten tarkastaminen ja korjaaminen tarvittaessa. Harmaiden lasielementtien vaihtaminen. Puuosien huoltomaalaus ja tarvittaessa uusiminen.

F 33 Ulko-ovet  

Ulko-ovet ovat alkuperäisiä teräsrunkoisia puuovia ja ulkonaisesti tyydyttävässä kunnossa ( kuva 16 ).  Niiden eristyskyky ja tiiveys ovat välttävät. 

Toimenpide-ehdotukset

Ovet ovat uusittava 5 – 10 vuoden kuluttua.

F 34.2 Tikkaat

Ei ole.

F4 Yläpohjarakenteet

F 41 Yläpohja

Yläpohjan rakenne ei hallussamme olevista piirustuksista selvinnyt. 

F41.1 Vesikatto ja katon varusteet

Rakennuksen huopakatteellinen tasakatto on uusittu hiljakkoin kuten myös reunapellitykset. Kallistukset ovat hyvät, vain yhteen kohtaan lätäköityi hieman vettä ( kuva 17 ). 

F42 Räystäät ja kourut sekä syöksytorvet

Kattokaivot on uusittu kattoremontin yhteydessä. Koska syöksytorvet ovat rakennuksen sisäpuolella, on niiden huoltoon ja toimivuuteen kiinnitettävä erityistä huomiota.

F5 Täydentävät sisäosat

F 51 Sisäovet

Sisäovet ovat alkuperäisiä ja tyydyttävässä kunnossa ja lukot toimivat moitteettomasti. Kynnykset ja karmit ovat kuluneita ( kuva 18 ).

Toimenpide-ehdotukset

Pintaremontin yhteydessä maalataan myös karmit sekä hiotaan ja lakataan kynnykset.

F6 Tilojen pintarakenteet

F61 Seinäpinnat

Seinäpinnat pääosin hyväkuntoisia. Suihkutilojen seinissä muovitapetti, jossa yhdessä saumassa repeämä ( kuva 19 ). Pintakosteusmittarilla ei löytynyt kohonneita kosteuspitoisuuksia. Liikuntasalin seinässä reikiä irronneiden kiinnikkeiden jäljiltä ( kuva 20 ).
Toimenpide-ehdotukset

Suihkutilojen muovimatto ja –tapetti poistetaan, seinät vesieristetään ja laatoitetaan. Liikuntasalin seinien reiät ja kolot paikataan ja paikkamaalataan. Suurempi pintaremontti kaikille pinnoille tullee tehtäväksi tarkastelujakson loppupuolelle.

F62 Kattopinnat

Sisäkatot ovat pääosin hyvässä kunnossa. 
F63 Lattiapinnat

Kaikki lattiapinnat pääosin hyväkuntoisia. Lämmönjakohuoneen lattiassa maali hilseillyt ( kuva 21 ). Lattian painumista on havaittavissa seinän vierillä ( kuva 22 ). 

Toimenpide-ehdotukset

Lämmönjakohuoneen lattia hiotaan ja maalataan. Painuneiden lattioiden listoitukset uusitaan.
3.2. LVI TEKNINEN KUNTOARVIO

Lämmitysjärjestelmät (G1)

Lämmöntuotanto (G11)
Lämmönsiirtimet

Kiinteistö on liitetty kaukolämpöverkkoon  ja lämmönjakohuoneessa on kaksi siirrintä, jotka palvelevat lämpöjohtoverkostoa (teho 290  kW) ja käyttövesiverkostoa 

(teho 262 kW). Siirtimien valmistajana on Högfors. Lämmönjakohuoneessa olevat putket on eristetty villakourulla ja päällystetty PVC muovilla. 

Toimenpide-ehdotukset 

Ei toimenpiteitä.

Mittarit

Lämmönjakohuoneen painemittarit ovat osoitinmittareita. Mittarit ovat tarkastushetkellä toimivia. 

Toimenpide-ehdotukset 

Ei toimenpiteitä

Lämmönjakelu (G12)

Kiertovesipumput

Lämpöjohtoverkoston pumppu on kolmeks valmistama ja se on malliltaan AKN- 50 ja lämpimän käyttöveden pumppu on myös kolmeks valmistama malliltaan ASP- 32/4. Molempien pumppujen käyntiäänet olivat tarkastushetkellä hyvät eikä niissä näkynyt vuotoja.  

Toimenpide-ehdotukset 

Ei toimenpiteitä

Paisunta- ja varolaitteet

Paisuntajärjestelmä on suljettu ja sen tilavuus on 140 litraa. Varoventtiilin avautumispaine on 2,5 bar.

Toimenpide-ehdotukset 

Ei toimenpiteitä

Lämmitysverkosto varusteineen

Lämmitysverkoston pohjajohdot, nousulinjat ja pattereiden lämpöjohdot ovat alkuperäisiä teräsputkia, jotka on asennettu kierre-, hitsaus-, ja laippaliitoksin. Näkyvissä olevat putkiosuudet olivat suhteellisen siistejä eikä niissä ole ollut vuotoja.

Toimenpide-ehdotukset 

Lämpöjohtoverkoston linjansäätö- ja sulkuventtiilit uusitaan.

Lämmönluovutus (G13)

Lämmityspatterit

Lämmityspatterit ovat teräslevypattereita. Niiden kunto on silmämääräisesti arvioituna tyydyttävä. 

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä

Patteriventtiilit

Patteriventtiilit ovat huoneistoissa sekä yleisissä tiloissa alkuperäisiä käsisäätöisiä venttiileitä, joiden kunto on tyydyttävä/heikko. Lämpöjohtoverkoston linjansäätö- ja sulkuventtiilien uusimisen yhteydessä olisi taloudellisesti järkevää uusia myös patteriventtiilit termostaattisiksi venttiileiksi. Näin saadaan lämpö jaettua tasaisemmin kiinteistön eri tiloihin käyttötarkoituksen mukaisesti. 

Toimenpide-ehdotukset

Patteriventtiilit uusitaan termostaattisiksi venttiileiksi ja verkosto tasapainotetaan. Samassa yhteydessä uusitaan patterista paluupuolen säätötulppa sekä ilmaruuvit.

Eristykset (G14)

Lämpöjohtoverkoston eristeet ovat näkyviltä osin villakourueristeitä, jotka on päällystetty PVC muovilla. 

Eristeiden kunto on hyvä.

Toimenpide-ehdotukset

 Eristeiden materiaaleista ei ole tietoa kuin lämmönjakohuoneen osalta. Mahdollinen asbestin esiintyminen vanhemmissa eristeissä on suositeltavaa selvittää.

Rakennusautomaatiojärjestelmät

Säätölaitteet

Kiinteistössä on ECO Paronen säätölaitteet

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä
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Patteriventtiilit ovat huonokuntoisia

Vesi- ja viemärijärjestelmät (G2)

Vedenkäsittelylaitteet (G21)

Paineenalennusventtiilit

Kiinteistössä ei ole käyttöveden paineenalennusventtiiliä ja kyseisellä alueella paine on 

n. 5,0 …5,2 bar.

Toimenpide-ehdotukset 

Asennetaan paineenalennusventtiili, joka säädetään n. 3,3…3,5 bar tasolle.

Lämpimän käyttöveden erillismittaus
Lämpimän käyttöveden erillismittaus puuttuu. Mittari helpottaisi kulutusseurantaa ja lämminkäyttövesiverkoston vesivuotojen havainnointia. 

Toimenpide-ehdotukset

Erillismittari asennetaan seuraavassa vesi- ja viemäriremontissa.

Vesijohtoverkostot (G22)

Kylmän käyttöveden putket

Kylmävesijohdot ovat alkuperäiset ja runkojohtoina ne ovat asennettu kuumasinkitystä teräsputkesta hamppu- kittiliitoksin. 

Lämpimän käyttöveden putket

Lämminkäyttövesiputket ovat runkojen osalta alkuperäiset ja ne ovat asennettu kupariputkesta fosfori-kuparijuotoksin. 

Lämpimän käyttöveden menoveden lämpötilaksi oli tarkastushetkellä +56 oC. 

Toimenpide-ehdotukset 

Vesi- ja viemärilaitteistojen kuntoa ja jäljellä olevaa käyttöikää voidaan selvittää Kiinteistöjen vesi- ja viemärilaitteistojen kuntotutkimusohjeessa esitetyillä tutkimusmenetelmillä, joita ovat esim. läpivalaisukuvaukset ja videokuvaukset.

Vesijohtoverkoston sulku- ja linjasäätöventtiilit (G22.1)

Käyttövesiverkoston sulku- ja linjansäätöventtiilit ovat vinoistukkaventtiileitä ja niiden kunto on tyydyttävä/heikko. 

Toimenpide-ehdotukset 

Vanhat vinoistukkaventtiilit uusitaan tarvittaessa, kun niissä ilmenee ongelmia esim. sulkemisen suhteen. Kaikki venttiilit uusitaan seuraavassa vesi- ja viemäriremontissa. 

Viemäriverkostot (G23)

Rakennuksen sisäpuoliset jätevesiviemärit ovat valurautaisia , jotka on asennettu muhviliitoksin. Tuuletusviemärit ovat kokoa DN 100. 

Pohjaviemärit on asennettu lattian alle. Viemäreiden kunto arvioitiin tyydyttäväksi.

Salaojaverkoston kunto täytyy selvittää rakennusteknisen arvion mukaan. ( D7)

Toimenpide-ehdotukset 

Rakennusteknisen arvion mukaan. ( D7)
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Käyttövesiverkoston sulkuventtiilit ovat  vinoistukkaventtiileitä

Vesi- ja viemärikalusteet (G24)

Tarkastetuissa tiloissa oli seuraavia vesi- ja viemärikalusteita:

– posliininen lavuaari

– vesilukot metallisia

– 2- otehanaoja 

Toimenpide-ehdotukset 

· Hanojen uusinta

Lämmönjakohuoneen vesi- ja viemärikalusteet

Lämmönjakohuoneessa on 2- oteseinähana. 

Toimenpide-ehdotukset 

Hanan uusinta

Eristykset (G25)

Käyttövesiverkoston eristeet ovat näkyviltä osin  villakourueristeitä ja ne on päällystetty PVC muovilla.

Eristeiden kunto on tyydyttävä.

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä

Eriste materiaalien tarkempi selvitys.

Ilmastointijärjestelmät (G3)

Rakennuksessa on koneellinen ilmanvaihto käsittäen kaksi tuloilmakonetta ja seitsemän huippuimuria.

Ilmanvaihdon kanavat (G33.1)

Ilmanvaihdon kanavat ovat galvanoituja kierresaumakanavia ja niiden koko on pääosin 

100- 150 mm. Ilmanvaihdon kanavat on nuohottu viimeksi n. 10 vuotta sitten. 

Toimenpide-ehdotukset

Poistoilmakanavat nuohotaan tänä vuonna ja jatkossa 10 vuoden välein.

Poistoilmaelimet (G33.2)

Luokkahuoneisiin on asennettu lautasventtiilit ja niiden kunto on tyydyttävä. Lautasventtiilit puhdistetaan nuohouksien yhteydessä. 

Toimenpide-ehdotukset 

Ei toimenpiteitä

Korvausilmaelimet (G33.3)

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä

Kylmätekniset järjestelmät (G4)

Keittiössä on viileäkaappi ja sen kompressori on asennettu lämmönjakohuoneeseen.

3.3. SÄHKÖTEKNINEN KUNTOARVIO

Aluesähköistys (H11)

Piha- ja aluevalaisimet (H11.1)

Piha - alueen valaistus oli kohtalainen, hiekkakentällä on kaksi valopylvästä, joissa kummassakin neljä kappaletta valonheittimiä. Yksi valonheitin ei toiminut.

Rakennuksessa on kaksi sisääntulolippaa, joissa on kahdeksan hehkulamppuvalaisinta.

Rakennuksen seinällä on numerovalo. Valaisinpylväässä on halogeenilamppuvalaisimet. 

Toimenpide-ehdotukset

Valaisimiin normaali vuosittainen puhdistus- ja lamppuhuolto.

Pimeänä olevan valaisimen korjaus.

Selvitettävä pihavalaistuksen riittävyys / lisäystarve.

Hämäräkytkimet ja kello-ohjaukset (H1.2)

Pääkeskuksella on kellokytkin ja hämäräkytkin ulkovalojen ohjaukseen. 

Ulkovalojen ja katoksenvalojen käyttökytkin on automaattiasennossa, mutta numerovalon käyttökytkin oli tarkastushetkellä 0-asennossa (käännettiin automaattiasentoon).

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä.

Kytkinlaitokset ja jakokeskukset (H2)

Pääkeskukset (H22.1)

Sähköpääkeskus sijaitsi pääkeskuskomerossa.    
Pääkytkimen nimellisvirta on 200 A ja päävarokkeet 3 x 160/400 A.

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä.

Muut keskukset (H22.2)

Ryhmäkeskukset

Rakennuksessa on yhdistetty pää- ja ryhmäkeskus. Keskukseen on uusittu kellokytkin, jolloin kanteen on jäänyt suurehko aukko. Keskuksessa on kaksi kellokytkintä toinen valaistuksen ohjaukseen ja toinen IV-ohjaukseen. Keskuksessa on käyttökytkimet IV-kojeille 6TP1, 1TP1 ja 2TP1. 

Ryhmäkeskus sijaitsee keskuskomerossa opettajan huonetta vastapäätä. Tässä keskuksessa on käyttökytkimet lämpöjohtopumpulle 4P,

patteripumpulle 3P1, tulokojeelle 3TP1 sekä poistopuhaltimelle 2P4.

Toimenpide-ehdotukset

Asennetaan uuden kellokytkimen ympärille sormisuoja.

Ohjauskeskukset

Ohjauskeskus sijaitsee vahtimestarin huoneen edessä. Ohjauskeskuksessa on 12 

kappaletta kytkimiä valaistusohjaukseen sekä kolme kytkintä jotka eivät ilmeisesti ole

käytössä.

Toimenpide-ehdotukset 

Selvitetään edellä mainittujen kolmen kytkimen tarpeellisuus ja merkitään ohjauskeskukseen.

Johtotiet (H3)

Rakennuksen huoneiden ja yleistentilojen asennukset oli tehty hylly-, ja uppoasennuksena.

Johdot ja niiden varusteet (H4)

H 4.1
Liittymisjohdot
Yksi alumiinimaakaapeli APAKM 3 x 185 +185. 

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä.

H 4.2 
Maadoitukset

Kiinteistössä ei ole erillistä maadoituselektrodia.

PK:sta on vedetty maadoitukset lämmönjakohuoneeseen sekä

antenniputkelle. 

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä.

H 4.4
Voimaryhmäjohdot
Kaapelit muovieristeisiä kaapeleita, jotka olivat ikäänsä nähden hyvässä kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset
Ei toimenpiteitä.

H 4.5
Valaistusryhmäjohdot
Kaapelit muovieristeisiä kaapeleita, jotka olivat ikäänsä nähden hyvässä kunnossa.

Osa asennuksista uppoasennuksia, joita ei pääse näkemään.

Toimenpide-ehdotukset
Ei toimenpiteitä.

Valaisimet (H5)

Kiinteistön yleisten tilojen valaisimet olivat hyvässä kunnossa olevia, pääosin loistelamppuvalaisimia. Käytävillä valaistusvoimakkuus vaihteli 50 ja 400 luxin välillä.

Voimistelusalissa on loisteputkivalaistus ja valaistusteho luokkaa 800-1000 lux.

Pukuhuoneissa on loistelamppuvalaistus, jonka valaistusvoimakkuus on 150-280 luxia.

Luokkahuoneissa on loistelamppuvalaistus, jonka valaistusteho vaihtelee 300 ja 500 luxin välillä. Luokissa ei ole erillistä tauluvalaistusta.

Opettajanhuoneen valaistusvoimakkuus on 350 luxia. Terveydenhoitajan huoneen valaistusvoimakkuus on 300 luxia. vahtimestarin huoneen valaistusvoimakkuus on 400 luxia.

Toimenpide-ehdotukset

Yleisten tilojen valaisimille tulee suorittaa normaali vuosihuolto ja puhdistus.

Loistelamppuja uusittaessa olisi järkevää tehdä ns. ryhmävaihtoja, jolloin kyseiseen tilaan vaihdetaan kerralla kaikki loistelamput ja sytyttimet.
Selvitettävä tauluvalaisimien tarve.

Lämmittimet, kojeet, laitteet (H6)

Keittiön sähkövarusteet

Keittiössä oli normaalit laitoskeittiökojeet, kuten uuni, astianpesukone, keittimet ja kylmiö.

Keittiön lämpökojeilla on ohjauskytkin, jolla laitteiden sähkösyöttö saadaan päälle ja pois.

Toimenpide-ehdotukset

Ei toimenpiteitä.

Puhelinjärjestelmät (J1)

Rakennuksessa on lankapuhelinverkko. Talojakamo sijaitsee opettajanhuoneen komerossa. Rakennuksessa on seitsemän puhelinpistettä 4.6.76 päivätyn puhelinkaavion mukaan.
Toimenpide-ehdotukset

Puhelinpisteiden määrä / riittävyys tarkistettava. 

Antennijärjestelmät (J2)

Kiinteistössä on oma antenniverkko. Antennimasto sijaitsee katolla. Antennimastossa on erilliset VHF, UHF ja ULA antennit. Luokissa on antennipisteet. 

Toimenpide-ehdotukset

Digitv palvelut lisääntyvät lähivuosina ja on tarpeen varautua antenniverkon mahdolliseen uudistustarpeeseen.

Turva ja valvontajärjestelmät (J 5)

Rakennuksessa on aikakellojärjestelmä. Järjestelmän pääkello on Esmi WDP-Y2.

Rakennuksessa on ovimerkkivalojärjestelmä, jonka keskuslaite on Esmi HTX-8302, jossa on seitsemän lähtöä. Järjestelmä on akkuvarmistettu sähkökatkoksen varalle.

Rakennuksen on keskusradiojärjestelmä ja sen kuulutuskoje sijaitsee vahtimestarinhuoneessa.

Lämmönjakohuoneessa on LVI-hälytyskeskus Esmi HTY-840.

Rakennuksessa on rikosilmoitinjärjestelmä Hedengren HHL, johon on liitetty useita liikeilmaisimia. Järjestelmän käyttölaite on vahtimestarinhuoneessa.
Toimenpide-ehdotukset

Ovimerkkivalojärjestelmän akkujen uusiminen 3 -5 vuoden välein.

Ovimerkkivalaistus on alkuperäinen ja sen uusiminen on lähivuosina edessä.

Pelastustoimelta on tulossa uudet määräykset merkki- ja turvavalaistuksesta, jotka kannattaa ottaa huomioon ennen kuin merkkivalaistuksen uusimista suunnitellaan.

3.4 Energiatalouden arviointi

Lämmitysenergian, kiinteistösähkön ja vedenkulutuksen toteutuneet kulutustiedot on saatu isännöitsijältä. Kuntoarviossa tehtiin perustasoinen energiatalouden selvitys. Ominaiskulutukset on laskettu huomioiden vuotuiset lämmitystarveluvut, sekä lämpimän käyttöveden lämmityksen osuus kokonaiskulutuksesta. Vertailutiedot ovat Motivan tietokannasta (suoritetut energiakatselmukset 1996-2001).

Lämpöenergian kulutus

	Lämpöenergian kulutus
	2000
	2001
	2002

	Mitattu kulutus  (MWh/a)
	177
	186
	224

	Normitettu kulutus (MWh/a)
	222
	202
	238

	Ominaiskulutus  (kWh/r-m³,a)
	53,4
	48,5
	57,2


Kohteen ominaiskulutus on normaalia korkeampi, kun sitä vertaa koulujen tilastolliseen keskiarvokulutukseen   46,8 kWh/r-m³, a. 

Seuraavassa lämmitysenergian arvioitu kulutusjakauma vuodelta 2002. Ilmanvaihdon suuri osuus johtuu siitä, että koneita ei ole varustettu lämmöntalteenotoilla. Tämä selittää myös keskiarvoa korkeamman ominaiskulutuksen.

TYÖKALU XLS:TÄ PÄIVITETTÄVÄT TAULUKOT

	Lämpöenergian kulutusjakauma 2002
	MWh/a
	%

	Ilmanvaihto
	129
	54,4 

	Lämmitys
	97
	40,9 

	Lämmin käyttövesi
	11
	4,7 

	Yhteensä
	238
	100 


Kuntoarvioraportissa ehdotettuja lämpöenergiankulutukseen vaikuttavia toimenpiteitä ovat:

· Patteriventtiilien uusinnat ja verkoston säätö

Vedenkulutus

	Kiinteistön vedenkulutus
	2000
	2001
	2002

	Vedenkulutus (m³/a)
	526
	558
	568

	Ominaiskulutus (dm³/rm³,a)
	127
	134
	137


Kohteen ominaiskulutus on keskimääräistä tasoa , kun sitä vertaa koulujen tilastolliseen keskiarvokulutukseen   n. 116,4  dm³/rm³,a. 

Kuntoarvioraportissa ehdotettuja vedenkulutukseen vaikuttavia toimenpiteitä ovat:

· Paineenalennusventtiilin asennus käyttövesiverkostoon
Kaukolämmön sopimusteho

Kiinteistön sopimustehoa tarkasteltiin vuotuisen kulutuksen, sekä huipun käyttöajan perusteella. 

	Vuosi
	ominaisteho ( W/r-m³)
	arvioitu maksimiteho (kW)
	huipun k.a. (h)

	2002
	29,8
	93
	1920

	2001
	29,8
	78
	1626

	2000
	29,8
	87
	1792


Kohteen tilausteho on 124 kW. Arvion mukaan tilausteho on liian korkea. Tilaustehon tarkempi määritys voidaan tehdä esim. ohjeen KH 25-00146 mukaisesti mittauksiin perustuen. Tilaustehon mahdollisesta alentamisesta tulee neuvotella lämmöntoimittajan kanssa. 

Sähköenergian kulutus

	Sähköenergian kulutus
	2000
	2001
	2002

	Mitattu kulutus  (kWh/a)
	72100
	68800
	74800

	Ominaiskulutus  (kWh/r-m³,a)
	17,3
	16,5
	18,0


Kohteen ominaiskulutus on normaalia huomattavasti korkeampi, kun sitä vertaa koulujen tilastolliseen keskiarvokulutukseen   9,6 kWh/r-m³,a. 

Kuntoarvioraportissa ehdotettuja sähköenergiankulutukseen vaikuttavia toimenpiteitä ovat:

· Ei  toimenpiteitä   

3.5 Kiinteistönhoidon kehitystarpeiden arviointi

Huoltokirjaa ei ole laadittu. Huoltokirjan laadintaa ja käyttöönottoa suositellaan. Huoltokirja on apuväline huoltomiehelle kiinteistössä tarvittavien hoito- ja huoltotehtävien oikea-aikaiseksi suorittamiseksi.
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Taul1

		Raportin		Toimenpide-ehdotukset		Kunto-		Määrä -		Kustannusarvio (1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi																				2012

		viite				luokka1)		arvio		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009		2010		2011		2012		2021

				Ulkopuoliset rakenteet

				varaston sokkelin korotus		3		18m								3

				aitojen kunnostus		4		1 erä				2

				sisääntulokatosten teräsosien maalaus		3		1 erä								3

		F 1		perustukset

				sokkelin pinnoitus		2		50m2								3

				ruosteisten terästen esiinpiikkaus, puhdistus, suojaus ja laastipaikkaus		3		30 m								3

		F 2		Rakennus runko

		F 3		Julkisivut

				julkisivujen puhdistus ja korjaus		3		1 erä				4

				peltiosien puhdistus ja maalaus		3		1 erä				5

				julkisivuverhouksen uusiminen		2		500m2																				30

				peltien uusiminen		2		300m																				5

				ikkunoiden tiivistäminen		3		20m				1

				huurtuneiden ikkunoiden vaihto		4		2 kpl		2

				ikkunoiden puuosien huoltomaalaus		3		1 erä				8

				ulko- ovien uusiminen		2		4 kpl																				2

		F 4		Yläpohjarakenteet

		F 6		Tilojen pintarakenteet

				kaikkien pintojen kunnostus		2		1 erä																				50

				liikuntasalin seinien korjaus ja paikkamaalaus		3		1 erä				3

				pesutilojen laatoitus		2		70m2								7

				lämmönjakohuoneen lattian maalaus		2		15m2								2

				lattialistojen uusiminen		2		200m

				Rakennustyöt yhteensä						2		23				24												87
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Taul1

		Raportin		Toimenpide-ehdotukset		Kunto-		Määrä -		Kustannusarvio (1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi																				2012

		viite				luokka1)		arvio		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009		2010		2011		2012		2021

		G 12		Lämpöjohtoverkoston linjansäätö- ja sulkuventtiilien uusiminen		3								5

		G 13		Patteriventtiilien uusiminen		3						6

		G 21		Paineenalennusventtiilin asennus		3						0.5

		G 22		Putkistojen kuntotutkimus		3						4

		G33.1		Ilmastointikanavien nuohous		3						1.5

				Yhteensä								17		5

		F31

		F32		Ikkunat ja parvekeovet

				Parvekeovien uusintamaalaus

		F4		Yläpohjarakenteet

		F41		Yläpohja

		F6		Sisäpinnat

				Kylpyhuoneiden kosteusmittaukset

				Rakennustekniset työt yhteensä





Taul2

		





Taul 3

		






_1131355643.xls
Taul1

																								Yhteensä

		RLVIAS		Kustannusarvio (1000 euroa) ja ehdotettu toteutusvuosi																				(1000 euroa)

				2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009		2010		2011		2012

		Rakenne		2		23				24												87		136

		LVI				17		5																22

		Sähkö						2.5				2.5		2		50								57

		YHTEENSÄ		2		40		7.5		24		2.5		2		50		0		0		87





Taul1
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_1126348382.xls
Taul1

		Raportin		Toimenpide-ehdotukset		Kunto-		Määrä		Kustannusarvio(1000 euroa) ja arvioitu toteutusvuosi																				2012

		viite				luokka1)		arvio		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009		2010		2011		2012		2021

		H1		Aluesähköistys																										H1

				pihavalaistuksen parantaminen		3								2.5

				autolämmitystolppien uusiminen		2												2.5

		H2		Kytkinlaittet ja jakokeskuset		1																								H2

		H3		Johtotiet		1																								H3

		H4		Johdot ja niiden varusteet		1																								H4

				nousujohtoremontti		2																50

		H5		Valaisimet																										H5

				yleistentilojen valaistus		1

		H6		Lämmittimet, kojeet ja laitteet		1																								H6

		J1		Puhelinjärjestelmät		1																								J1

		J6		Antennijärjestelmät		2														2										J6

				Sähkötyöt yhteensä										2.5				2.5		2		50

				Sähkötyöt yhteensä						0		0		5		0		2.5		4		100		0		0		0






