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Johdanto

Tama kuntoarvioraportti on tehty kiinteistoon tehdyn kiinteistokatselmuksen perusteella.
Kuntoarvion eri osioiden suorittajina ovat toimineet oman alansa asiantuntijat:

Kuntoarvioraportissa on noudatettu paaosin Liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion suo-
ritusohjetta (suoritusohje KH 90-00246).

Kuntoarvioraportissa tarkastellaan kohteen nykytilannetta, kuntoa ja kayttéa. Raportissa
esitetdaan ja ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteita ja kaydaan lapi uusimistarpeet. Muu-
tos- ja parannustdiden karkeat kustannusarviot ja niiden ajoitus on esitetty raportin PTS-
ehdotuksissa.

Kustannusarvioissa on kaytetty tarkastushetken alun kustannustasoa ja kokemusperaista
kustannustietoa (ATOP PTS). Kustannusarviot ovat karkeita arvioita budjetointia varten ja
sisaltavat arvonlisaveron 22 %. Erillisten toimenpiteiden kustannusarviot sisaltavat myos
niihin liittyvien téiden kustannukset (ellei erikseen ole muuta mainittu), esimerkiksi put-
kisaneeraustyot sisaltavat valittomasti putkitoista aiheutuvat rakennustekniset tyot ja nii-
den kustannukset.

Toimenpide-ehdotukset on laadittu 10 vuoden jaksolle paapainon ollessa lahimpien viiden
vuoden aikana odotettavissa olevissa toissa. Kiireelliset korjaustyot on sisallytetty kuluvan
vuoden kustannuksiin. Toimenpide-ehdotuksiin ei ole sisallytetty vuosittain toistuvia huol-
totoimenpiteita, mutta oleellisesti laiminlyddyt huollot mainitaan kertaalleen.

Ennen korjaustoimenpiteisiin ryhtymisté tulee saneerauskohteesta tehdéa hyvét suunnitel-
mat. Saneeraustéihin tulee valita sellaiset suunnittelijat ja urakointiyritykset joilla on koke-
musta saneeraustoiminnasta, koska kiinteistbjen saneeraustoiminta on eri tyyppista toi-
mintaa kuin uudisrakentaminen. Myds téiden valvontaan tulee kiinnittda suurta huomioita,
jotta tydt tulee tehtyé oikein.

Kiinteistdn energiatalous osiossa on energiakulutustasoja tarkasteltu tilaajan ilmoittamien
vuosikulutusarvojen perusteella ja saatuja kulutusarvoja on verrattu vastaavanlaisten kiin-
teistdjen kulutusarvoihin. Energiansaastomahdollisuudet voidaan selvittda tarkemmin kiin-
teistoon tehtavalla energiakatselmuksella.

Kuntoarvion vastuuhenkilona on toiminut Tekmanni Service Oy:sta Harri Makkonen.

Helsingissa 23.08.2007

Harri Makkonen
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1 YHTEENVETO

Kiinteistd on alunperin rakennettu kouluksi eika kayttotarkoitus ole muuttunut.

1.1 Rakennustekniikka

Rakennetekniikan osalta kiinteistd on kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa. Seu-
raavan 10-vuoden tarkastelujakson aikana kiinteiston rakenteisiin arvioitiin kohdistuvan
rakenteiden ikaantymisen seurauksena suoritettavia kunnostustoimenpiteita.

Merkittavimpia kunnostus- ja korjaustoimenpiteita arvioitiin seuraavasti;
- vesikaterakenteiden peruskorjaus
- ikkunarakenteiden huoltokunnostus
- ikaantyvien markatilojen peruskorjaus

Muilta osin kiinteistoon rakenteisiin kohdistuvat kustannuserat ovat normaaleina pidettavia
yllapito- ja huoltokustannuksia.

1.2 LVI-tekniikka

Kiinteiston LVI-tekniikka on valtaosin alkuperaista ja kunnoltaan tyydyttavaa. Seuraavan
10-vuoden tarkastelujakson aikana kiinteiston LVI- tekniikkaan arvioitiin kohdistuvan seu-
raavia kunnostustoimenpiteitd. Kaukolammonalajakokeskuksen ja patteriventtiileiden uu-
sinta tulee ajoittumaan tarkastelujakson alkupuolelle. Kayttovesi- ja viemariverkoston puo-
lella kustannuksia tulee aiheutumaan sekoittajien uusinnasta ja linjaventtiileiden uusinnas-
ta. Toimenpide tulee ajoittumaan tarkastelujakson alkupuolelle. limanvaihtojarjestelmien
osalta suurimmat korjaustarpeet liittyvat koneiden huoltokunnostukseen ja uusintaan. Ko-
neiden huoltokunnostus ajoittuu tarkastelujakson alkuun ja uusinta tulee ajoittumaan tar-
kastelujakson keskivaiheille.

1.3 Séhkdjéarjestelmét

Rakennuksen sahkonjakelujarjestelmat ovat paaosin alkuperaisia. Asennukset on tehty
asiakirjojen mukaan vuosina 1980 -1981. Sahkdojarjestelmien elinkaari on yleensa n. 20 -
30 vuotta, joten rakennuksen asennukset alkavat olemaan elinkaarensa paassa. V- jar-
jestelmien rakennusautomaatiojarjestelman yksikkdsaatimet ja kenttalaitteet on uusittu,
mutta lammitysjarjestelmien saatolaitteet ovat alkuperaisia. Uusitut rakennusautomaa-
tiojarjestelman laitteet ovat tyydyttavassa kunnossa, mutta alkuperaiset laitteet ovat tekni-
sen kayttoikansa lopussa. Tarkastuskierroksella ei selvinnyt miten ovimerkki- ja turvava-
laistusjarjestelman testaus ja huolto on jarjestetty. Edella mainitun jarjestelman testaus,
huolto ja niiden merkinnat huoltovihkoon on saatettava ajan tasalle.
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1.4 Valittomasti korjattavat puutteet

- Kayttovesiverkoston painetaso tulee tarkastaa ensitilassa.

- Tulo- ja poistoilmakoneet tulee huolto ensitilassa.

- Vanhat vesi- ja viemarikalusteet tulee tarkastaa ja huonokuntoiset uusia.

- Laaditaan turva/ovimerkkivalaistusjarjestelmalle huolto ja kunnossapito-ohjelma.
- Jarjestetaan turva/ovimerkkivalaistusjarjestelmalle huolto ja testaus.

1.5 Lisatutkimukset

- Energiakatselmus.
- Kayttovesi- ja viemariverkoston kuntotutkimus.
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2 KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA
2.1 Tehdyt korjaukset

Kiinteiston alapohjarakenteiden seka salaojarakenteiden peruskorjaus on suoritettu 2000-
luvun alussa. Alapohjasta on poistettu maa-ainesta, jonka jalkeen alapohjaan on levitetty
sepelikerros. Samassa yhteydessa alapohjaan on asennettu kaksi pohjavesipumppaa-
moa.

Kiinteistoon on kohdistunut normaaleja yllapitotoimenpiteita mm. ikkunarakenteiden huol-
tokunnostustoita, tilamuutosten yhteydessa suoritettuja pintarakenteiden kunnostustoita
seka sisatilojen seinarakenteiden maalausta.

Kiinteistdssa on suoritettu ilmastoinnin tasapainotus noin kaksi vuotta sitten.

2.2 Asiakirjatilanne

Kohteen piirustukset sijaitsevat paasaantoisesti Vantaan kaupungin arkistossa.

Rakennuksen sahkdpiirustuksia oli lahinna keskusten osalta kaytettavissa jonkin verran.
Missaan ei ollut kokonaista ajan tasalla olevaa kuvasarjaa sahkojarjestelmista.

Piirustukset olisi syyta siirtdd CAD-muotoon, jotta niiden péivittdminen olisi helpompaa ja

samalla piirustukset séilyisivét paremmin.

2.3 Kéyttédjakyselyn palaute

Tarkastuskierroksen aikana kayttajille tehtyjen kyselyiden perusteella kiinteistossa ei ole
esiintynyt suurempia ongelmia.

2.4 Huoltotoimen ja kiinteiston kayton arviointi

Kiinteiston huollosta vastaa Vantaan kaupungin Tilapalvelut. Huoltomies oli mukana kiin-
teiston tarkastuskierroksella ja hanen haastattelun perusteella vaikuttaisi huollolla olevan
melko hyva kasitys kiinteiston nykykunnosta.

Kiinteiston sahkojarjestelmien huolloista ei ollut tietoja saatavana, kenttakaynnilla suoritet-
tujen havaintojen perusteella jarjestelmia ei huolleta saanndllisesti. Puutteet ja viat korja-
taan, mutta ei systemaattisesti.
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2.5 Sisdolosuhteisiin liittyvét havainnot

Lampadtila ja ilman vaihtuvuus

Kiinteistokierroksella tehtyjen havaintojen perusteella huonelampdatilat olivat normaalia
tasoa eikd huomattavaa ylilampda havaittu.

llImamaarat mitattiin pienena otoksena paate-elinkohtaisesti. Mittausten perusteella raken-
nuksen ilmanvaihtuvuus oli tarkastus hetkella tyydyttavaa tasoa. Huoltomiehen mukaan
rakennuksen ilmanvaihtokanavat on nuohottu noin 3 vuotta sitten ja ilmanvaihto on tasa-
painotettu noin 2 vuotta sitten. Henkilokunnan mukaan rakennuksen ilmanvaihto on tyy-
dyttavaa tasoa.

Sisailman epapuhtaudet

Tarkastuskierroksella ei havaittu suurempia epapuhtauksia sisailmassa.

2.6 Turvallisuuteen ja ympadristoériskeihin liittyvat havainnot

Turvallisuuteen ja ymparistoriskeihin liittyvia havaintoja ei tehty.

2.7 Kosteusvaurioihin liittyvét havainnot

Kosteusvaurioihin liittyvia havaintoja ei tehty.
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3 KIINTEISTOSSA TEHTYJA HAVAINTOJA VALOKUVIN

R-KUVA 1. Asfaltoidulle piha-alueelle valuu hiekkapintaiselta ulkoilualueelta hiekkaa mm.
rankkasateella tukkien sadevesikaivoja.

L Sl | & o
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R-KUVA 2. Ikkunarakenteet arvioitiin edellyttavan huoltokasittelya (myos vali- ja sisapuit-
teet / -karmit).
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R-KUVA 3. Liikuntasaliin johtavien puuovien kunnostus esim. ikkunarakenteiden kunnos-
tustoiden yhteydessa.

R-KUVA 4: Tasakattorakenne on teknisen kayttéian lopussa ja rakenteen kunnostus tulisi
suorittaa lahivuosien aikana.
Tekmanni Service Oy Sivu 9(18)

PL 20 (Mikkolantie 1b)
00641 Helsinki




N Tekmanni Service | |

KUNTOARVIO

(

KULOMAEN KOULU

R-KUVA 5: Myés liikuntasalin pulpettikaton katemateriaalia arvioitiin edellyttdvan kunnos-
tusta / peruskorjausta.

R-KUVA 6: Sydksytorvet tulee kunnostaa, asentaa saattolammityskaapelointi seka jatkaa
niita alapaasta suoraan sadevesijarjestelmaan.
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R-KUVA 7: Kiinteistdn sosiaali- ja markatilat ovat yleisilmeeltaan siisteja mutta niiden tek-
ninen kayttoika alkaa olla lopussa ja siten niihin arvioitiin kohdistuvan kunnostustoimenpi-
teitd seuraavan 10-vuoden tarkastelujakson aikana.

R-KUVA 8: Luokkatilat ovat yleisiimeeltaan siisteja. Seinat ovat maalattu kouluisdnnan
toimesta lahivuosien aikana.
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R-KUVA 9: Liikuntasali on muiden kiinteistc‘jn tilojen mukaisesti pintarakenteiden osalta
tyydyttavassa kunnossa.

LVI-KUVA 1. Kaukolammdn alajakokeskus on alkuperainen.
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LVI-KUVA 3. Yleiskuva liikuntasalin pesutiloista.
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LVI-KUVA 4. Yleiskuva keittion vesikalusteista.

LVI-KUVA 5. Yleiskuva vanhoista WC- istuimista.
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LVI-KUVA 6. Yleiskuva alustilan pohjavesipumppaamosta.

r .
LVI-KUVA 7. Tuloilmakoneiden suodattimet tiivistetaan puulistalla, joka irtoaa koneen kay-

dessa.
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LVI-KUVA 9. Puhaltimien kumityynyt ovat osin huonossa kunnossa.
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S-KUVA 2. Rikkinginen pylvasvalaisin.
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S-KUVA 3. Rikginéinen kellarin valaisin.

S-KUVA 4. Huonokuntoinen huippuimurin liitosjohto.
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