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1. YHTEENVETO

Yleista

Helsingin Vuosaaressa sijaitseva liikekiinteistd Vuosaaren Liikekeskus Oy on valmistunut vuonna
1965. Yhtid koostuu yhdesta rakennuksesta. Yksi osa rakennuksesta on kaksikerroksinen, muilta
osin tilat ovat yhdessa tasossa. Liikehuoneistoja on 11, toimistoja 7. Lisaksi yhtiéssa on kaksi va-
rastotilaa.

Yhtién rakennustekninen kunto on paaosin tyydyttava. Yhtién kunnossapito on ollut keskimaarin
normaalitasoa, viime vuosina korjausvelkaa on kuitenkin kertynyt. Suurempia korjaushankkeita
on toteutettu tarpeen mukaan. Vuonna 2013 ilmanvaihtokanavat on puhdistettu ja venttiilit saa-
detty. Vesikaton saneeraus on tehty vuonna 2012, jolloin on uusittu kaikki kiinteistén poistoilma-
koneet. Lamma®njakojarjestelman linja- ja patteriventtilit on uusittu vuonna 2002.

Ulkoalueet

Yhtién piha-alueet ja liikennevaylat ovat asfalttipaallysteisia. Pysakdintialueella on jonkin verran-
painumia. Pahimpia alueita on paikattu edellisen kuntoarvion jéalkeen, Iahtétietojen perusteella
suurempia korjauksia ei ole tehty. Pysékéintialueen peruskorjausta ehdotetaan toteutettavaksi
heti kunnossapitojakson alussa. Samassa yhteydessa voidaan uusia pysakéintialueiden sadeve-
siviemarit. Muiden piha-alueiden kunnostus voidaan yhdistdd samaan hankkeeseen, tai toteuttaa
vaihtoehtoisesti julkisivujen kunnostuksen yhteydessa. Piha-alueiden kayttda on esitetty hanke-
suunnittelun yhteydessa (Arkkitehtuuritoimisto CJN Oy 2015).

Salaojien olemassaolosta ei saatu vanhojen suunnitelmien tai kuntoarvion kohdekierroksen aika-
na varmuutta. Yleisesti salaojat suositellaan huuhdeltavaksi vahintddn kymmenen vuoden vélein.
Salaojakaivojen paikallistamista voidaan harkita. Mikéli salaojat 16ytyvat, suositellaan kaivon kan-
sien nostettavaksi maan pintaan ja salaojat huuhdeltavaksi.

Aiemman kuntoarvion kayttajédpalautteen mukaan jatehuollossa on pienia ongelmia. Lastauslaitu-
rille nouseminen jatepuristimien vuoksi on koettu hankalaksi. Liséksi lajittelun toiminnassa on pa-
lautteen mukaan ollut ongelmia.

Rakennustekniikka

Rakennuksen perustukset ovat terasbetonia. Alapohjarakenne on vanhojen suunnitelmien mu-
kaan terasbetonista valmistettu laattapalkisto. Perustusten liikkeista tai alapohjan ongelmista ei
kuntoarviokierroksella néahty merkkeja. Ulkopuolella sokkelielementeissé on terasten korroosiosta
aiheutuneita vaurioita. Sokkelit suositellaan kunnostettavaksi samassa yhteydessa julkisivujen
kanssa. Vuoden 2013 kuntoarviokierroksella tehtyjen havaintojen perusteella alapohjan alla on
ainakin osittaisia alustatiloja. Tarkastusluukkuja alustatiloihin ei tiettavasti ole kuin yksi. Kellariti-
loissa ei ole havaittu merkkeja alustatilan kosteusongelmista, eikd kayttajakyselyissékaan ollut
mainintoja kellarin hajusta. Alapohjaan voidaan tehda tarvittaessa lisda tarkastusluukkuja alusta-
tilan katselmointia ja siivousta varten. Alapohjassa on mahdollisesti viela rakennusaikaiset muot-
tilaudoitukset jne.

Ensimmaisen kerroksen ulkoseinat ovat osittain betonisandwich-elementteja ja osittain kuoriele-
mentteja. Alaosat ovat betonisandwich-elementteja ja ulompana, raystaslinjassa olevat ulkosei-
nan osat ovat kuorielementtejd. Toisen kerroksen osalta ulkoseindt ovat puurunkoisia, 1am-
moneriste on asennettu runkotolppien valiin. Verhouksena on pystysuuntainen peltiprofiili. Tark-
koja rakennedetaljeja ei kuntoarvioita laadittaessa ollut kéytettavissa.

Julkisivujen kunnostuksen lahtétiedoiksi suositellaan julkisivujen kuntotutkimusta. Kuntotutkimuk-
sessa selvitetdan julkisivujen nykyinen kunto ja korjaustapavaihtoehdot. Silmamaéaraisten havain-
tojen perusteella julkisivujen kunto sallii edelleen huoltomaalaustyyppisen kunnostuksen. Ulko-
seinien osalta hankesuunnitelman mukaiset betonivaurioiden korjaukset seka huoltomaalaus on
esitetty kunnossapitoehdotuksen alkupuolelle. Kunnostuksen yhteydessa voidaan suojelumaa-
raysten puitteissa tehda hankesuunnitelman mukaisia muutoksia julkisivuihin ja valomainoksiin.
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1. kerroksen alumiinirakenteiset, yksilasiset nayteikkunat ovat energiataloudellisesti erittdin huo-
noja. Teknisesti ikkunoiden kunto on valttdva. Lasituslistat ovat paikoin irronneet. Lasitusten
tiiveyttd on parannettu tiivistamalla lasien ja lasituslistojen valeja elastisilla saumauksilla. Aiem-
man kuntoarvion kayttajakyselyissa oli useita mainintoja ikkunoiden aiheuttamasta vedosta ja
kylmyydesta. Pub Cheersin osalle alkuperaiset lasit on vaihdettu uusiin eristyslasielementteihin.
Nykyisten, yksilasisten ikkunoiden uusimista esitetddn kunnossapitoehdotuksen alkupuolelle jul-
kisivukunnostuksen yhteyteen. Vaihtoehtoisesti nykyiset ikkunat sailytetdan, jolloin niitd kunnos-
tetaan tarpeen mukaan.

Osa ensimmaisen kerroksen ikkunoista seka toisen kerroksen ikkunat ovat puurakenteisia. 2.
kerroksen ikkunat ovat saatujen tietojen mukaan vuodelta 1984, rakenteeltaan MSE. 1. kerrok-
sen puuikkunat voivat olla heloituksesta paatellen alkuperaisia. Puurakenteisten ikkunoiden ulko-
puitteet ovat erityisesti rasitetuimmilta ilmansuunnilta voimakkaasti ravistuneet. Aiemman kunto-
arviokierroksen kohdekierroksella kadynnissa havaittin ongelmia, ja téstd oli mainintoja myds
kayttajakyselyissa. lkkunoiden uusimista ehdotetaan kunnossapitojakson alkupuolelle, samaan
yhteyteen julkisivujen kunnostuksen kanssa. Ikkunoiden uusimisen yhteydessa voidaan tarkas-
tella korvausilman saantia, ikkunat voidaan uusia esimerkiksi tuloilmaikkunoina.

Liiketilojen alumiiniovet ovat ilmeisesti samaa jarjestelmaa nayteikkunoiden kanssa. Ovet ovat
samoin yksilasisia. Myds ovien ongelmana on huono tiiveys. Ovilehtien valiin jaa isoja rakoja.
Ovien uusiminen ehdotetaan tehtavaksi nayteikkunoiden uusimisen yhteydessa. Entisen S-
Marketin lastauslaiturin puolella ovet ovat terdsrakenteisia umpiovia. Naissékin ovissa ongelma-
na on heikko tiiveys, mm. kynnyksen ja oven valiin jaa rakoja. Terasrakenteiset ovet seka varas-
tojen puurakenteiset ovet voidaan kunnostaa huoltomaalaamalla, tiveyden parantaminen vaatisi
ovien uusimista.

Ylapohjarakenne on uusittu vuonna 2012. Vanhat kerrokset on purettu kantavaan rakenteeseen
asti. Lamma®neristavyytta on lisatty asentamalla EPS-eriste ja laakerivillakerros. Uusille vedene-
ristekermeille on toteutettu asianmukaiset kaadot. Yldpohjaan ja vesikattoon kohdistuvia toimen-
piteitd ei esitetd kunnossapitojakson ajalle.

Liiketilat

Liiketiloja ei huomioitu kuntoarvion paivityksessa. Edellisen kuntoarvioraportin jalkeen liiketilo-
jen kayttbasteessa on tapahtunut merkittavia muutoksia. S-Market on siirtynyt uuteen kiinteis-
t66n, jonka jalkeen yhtién suurin liiketila on ollut tyhjillaan.

LVI-tekniikka
Lvi-tekniikka ei kuulunut kuntoarvion tarjouspyynnén laajuuteen. Kunnossapitotarvetta arvioi-
tiin kuitenkin aiempien tutkimusten pohjalta.

Vesi- ja viemariverkostosta ei ollut kuntoarvion paivitysté laadittaessa kaytettavissa ajantasai-
sia piirustuksia. Vesi- ja viemariverkoston kunnostustarve lahivuosina on selked. Alkuperainen
viemariverkosto tulee sukittaa tai uusia pian. Vesijohtojen jéljella olevaksi kayttdiaksi on vuon-
na 2013 arvioitu noin 10 vuotta, kayttdiké on paattyméssé kunnossapitojakson alkupuolella.

Sahkdtekniikka

Peruskuntoarvion séhkdteknista osuutta ei paivitetty kuntoarvion péivityksen yhteydessa. Tie-
dossa oleva korjaustarve vuoden 2013 raportin seka korjaushistorian perusteella huomioitiin
kunnossapitosuunnitelmaa laadittaessa. Nousujohtosaneeraus on esitetty kunnossapitojakson
puolivéliin, vesijohtojen uusimisen yhteyteen.

Energiatalous
Ylapohjan lammdneristavyyttd on parannettu huomattavasti vuoden 2012 vesikattoremontin

yhteydessa. Alapohjan osalta lammdneristavyyden lisdaminen vaatisi kalliita korjaustapoja,
eika niitd ndin ollen ole jarkevaa, jos rakenteet eivat sita tulevaisuudessa teknisesti vaadi. Ul-
koseinien laajat lasipinnat ovat suurin yksittainen tekija lammoneristavyyden kannalta. Vanho-
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jen yksinkertaisten lasien lammadneristdvyys on huomattavasti nykyisia eristyslasielementteja
huonompi. Betonisandwich-elementtien lammaoneristavyys on tyydyttdvaa tasoa. Betoniele-
menttien vaikutus energiankulutukseen on suhteessa pieni verrattuna lasipintoihin.

Kulutuslukuja ei arvioitu rakennusteknisen kuntoarvion paivityksen yhteydessa.
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2. KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

2.1 Kiinteiston perustiedot

Kaupunginosa 54
Kortteli 52
Tontti 1
Kiinteiston nimi Vuosaaren Liikekeskus Oy
Kiinteiston osoite Mustalahdentie 4
00960 HELSINKI
Valmistumisvuosi 1965
Rakennustilavuus 16.200 m3
Rakennuksia 1 kpl
Huoneistoala 3.258 m?
Liiketilat 18 kpl (11 liikehuoneistoa, 7 toimistoa)
Muut tilat 2 kpl
Isannditsija Tarja Rosenberg / Isannditsijakonttori Oy

2.2 Kuntoarvioinnin yleistiedot

Kuntoarvion laajuus Peruskuntoarvion rakenneteknisen osuuden paivitys
Ei kayttajakyselyita

Kuntoarvion suoritusajankohta 25.5.2020
Suorittajat:
Rakennustekniikka Matti Eronen Insinddritoimisto Conditio Oy

Ratavallintie 2

00720 HELSINKI
050-371 6 371
matti.eronen@conditio.fi

Kéaytettavissa olleet asiakirjat:

alkuperaiset julkisivupiirustukset

leikkauspiirustuksia

vesikattourakan aikaisia katto- ja iv-piirustuksia

julkisivun korjaussuunnitelmat vuodelta 2010
peruskuntoarvioraportti vuodelta 2013

porrashuoneen kunnostuksen suunnitelmat vuodelta 2014
pysakdintialueen peruskorjauksen suunnitelmat vuodelta 2015
viemariverkoston sukituksen suunnitelmat vuodelta 2015
julkisivujen ehostussuunnitelmat vuodelta 2015

Liséksi kuntoarvioita laadittaessa hankittiin Helsingin Kaupungin Rakennusvalvontaviraston arkis-
tosta seuraavia piirustuksia:

2.3 Tiedossa olevat tehdyt suuremmat korjaustyot

¢ |V-kanavien puhdistus ja kunnostus 2000
e Lammoén saatdjarjestelman linja- ja patteriventtiilit uusittu 2002
¢ Vesikaton saneeraus ja poistoilmanvaihtokoneiden uusiminen 2012
¢ llmanvaihtokanavien puhdistus- ja saatdtyd

seké halytysjarjestelmien uusiminen 2013
¢ Putkiston kuntotutkimus 2013
e Porrashuoneen kunnostus 2015
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3. KUNTOARVIOINNIN TULOKSET

3.1 Kiireelliset tyé6t
Ei toimenpiteita.
3.2 Ulkoalueet

3.2.1 Istutukset ja kasvillisuus

Kiinteiston alueella ei ole juurikaan kasvillisuutta tai istutuksia. Mustalahdentien puolella, pyséa-
kdintialueen ja rakennuksen valissa on nurmialue (kuva R-1). Sisapihalla on kiveyksin reunustet-
tu istutuskaukalo (kuva R-2). Edelliseen kuntoarviokierrokseen verrattuna Mustalahdentieltéd on
poistettu huonokuntoiset aidat, ja nurmialuetta on siistitty.

Kuva R-1. Nurmialue Mustalahdentien puolella. Kuva R-2. Istutuskaukalo sisédpihalla.

3.2.2 Liikennevayliit ja -alueet

Kiinteiston kaikki pysakdintialueet ovat asfalttipintaisia. Rakennuksen pohjoispuolella on iso py-
sakdintialue, pohjoissivulla Mustalahdentien varressa paikkoja on yhdessa rivissa. Mustalahden-
tien puoleiset paikat on kunnostettu muutamaa vuotta aiemmin, tarkka ajankohta ei ole tiedossa.
Isoa pysakointialuetta on kunnostettu yllapitavin paikkakorjauksin. Routivan maan aikaan pysa-
kdintialueella on ollut usein vaurioita.

Isolle pysékéintialueelle on suunniteltu peruskorjaustyyppinen kunnostus vuonna 2015. Kunnos-
tusta ei kuitenkaan ole toteutettu. Vuonna 2015 toteutetun pysékéintialueen pohjatutkimuksen
perusteella nykyiset maa-ainekset ovat savi- ja silttipitoisia. Kunnostuksessa joudutaan tekemaan
runsaita massanvaihtoja ja kevennysrakenteita.

Kiinteiston kaikki likennevaylat ovat asfalttipintaisia. Vaylilla on Iahinné yksittaisia halkeamia. Osa
sisdankayntiovista on aiemman kuntoarvion kayttajakyselyiden mukaan niin lahelld maan pintaa,
etta talvella ovet nousevat lumen vuoksi saranoiltaan.

Yhtién itapuolelle rakennetun liikekiinteistén ja yhtién valinen asfaltoitu osuus on uusittu vuonna
2015.
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Kuva R-3. Asfaltin vaurioita keskikdytavalla. Kuva R-4. Yleiskuva pysékointialueelta.

Toimenpide-ehdotukset
Pysékointialueen peruskorjaus ehdotetaan toteutettavaksi kunnossapitojakson alkuun. Muita
hankesuunnitelman mukaisia piha-alueiden kunnostuksia voidaan tehda samassa yhteydessa.

3.2.3 Rakennelmat, varusteet ja jéitehuolto

S-Marketin siirryttya uuteen liikekiinteistéén vuonna 2017 jatehuolto on vahentynyt rakennuksen
itdpuolella.

Kuva R-7. Takapihan uusittu asfaltti. Kuva R-8. Lastauslaituri ja jatepuristin vanhan S-
Marketin takana.

Toimenpide-ehdotukset

Yhteisia lajitteluastioita ei ilmeisesti ole. Jatteiden lajitteluvastuu on liiketiloilla. Liiketilat vas-
taavat.

3.2.4 Pintavesien poisto ja salaojitus

Pintavedet

Kattovedet on johdettu sisdpuolisesti sadevesiviemareihin. Pintavedet ohjataan pa&osin pintakal-
listuksilla sadevesikaivoihin. Pintavesien poistossa ei kallistuksen osalta havaittu puutteita. Kate-
tuilla likennevaylilld kallistukset ovat pienid, mutta vesimaarat néilld kohdin ovat kohtalaisen va-
héisia. Likennevaylien pintavesikaivot ovat ilmeisesti pienia imeytyskaivoja.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio



Kuva R-9. Sadevesikaivo entisen S-Marketin ja Postin ~ Kuva R-10. Sadevesikaivo sisdpihalla.
vélissé.

Toimenpiteet.
Pysakdintialueen sadevesiviemarit tulee painumien vuoksi uusia pysékdintialueen peruskorjauk-

sen yhteydessa.

Muiden alueiden sadevesiviemardinteja voidaan parantaa yleisille alueille mahdollisesti toteutet-
tavien uudistusten yhteydessa.

Salaojitus
Salaojien olemassaolosta ei saatu tarkastuskierroksen aikana tietoa. Salaojien huuhtelemisesta

ja salaojakaivojen lietepesien tyhjentamisesta ei ole tietoa, mutta koska kaivoja ei ole nakyvilla,
niitd ei todennékdisesti ole huuhdeltu 1ahivuosina. Salaojien huuhtelu tulisi suorittaa vahintdan 10
vuoden vélein tukosten valttdmiseksi.

Toimenpiteet
Kaikki salaojakaivojen kannet tulisi etsia ja nostaa maanpinnan tasoon, jonka jalkeen suoritetaan

salaojien huuhtelu ja kaivojen lietepesét tyhjennetaan. Samalla kannattaa huuhdella ja tyhjentaa
my&s sadevesiviemarit. Huuhtelun yhteydessa selvida salaojien mahdolliset tukoskohdat. Huuh-
telun tulosten perusteella tulee paattaa salaojien mahdollisista korjaustoimenpiteista.

Mikali tutkimuksissa paljastuu, ettd salaojia ei ole olemassa, ei salaojien asennus ole valttama-
ténta. Salaojien puuttuminen aiheuttaa yleisesti kosteusrasitusta sokkeliin ja ulkoseinien alaosille
seka alapohjaan ja alustatilaan. Alustatilojen kunnosta ei saatu tietoa kuntoarviokierroksella, koh-
ta 3.3.1. Mikali alustatilasta paljastuu vakavia kosteusongelmia, eikd niitd saada poistettua tuule-
tusta tehostamalla, voidaan harkita salaojien asentamista.

3.2.5 Toimenpide-ehdotukset (ulkoalueet)

Toimenpide Maéara Kustannusarvio
Vuosikorjaustoimenpiteet 1...3 vuoden kuluessa
Salaojien ja -kaivojen kartoitus 1erd 5.000 €

Toimenpiteet 1...4 vuoden kuluessa:

Pysékointialueiden peruskorjaus 1erd 200.000 €
Sadevesiviemdreiden ja kaivojen uusiminen
pysakdintialueilla 1erd 10.000 €

Toimenpiteet 4...10 vuoden kuluessa:
Ei toimenpiteita

Toimenpiteiden ajoitusehdotus PTS-taulukossa liitteessa 1.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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3.3 Rakennustekniikka

3.3.1 Perustukset ja sokkelit

Perustukset
Rakennusten perustukset ovat terasbetonia. Perusmuureissa ei havaittu mitdan perustusten
merkittdvaan likkumiseen viittaavaa halkeilua tai vaurioitumista.

Sokkelit

Sokkelit ovat kohdekierroksella tehtyjen havaintojen perusteella terasbetonielementteja. Niiden
korkeus maanpinnasta on paaosin hyva. Liiketilojen lattiataso on kuitenkin sokkeleiden ylapintaa
huomattavasti alempana.

Sokkeleissa on paikoitellen havaittavissa terasten korroosiosta aiheutuneita vaurioita, joskin vau-
riot rajoittuvat lahinna eteldjulkisivulle. Vauriot ovat edenneet jonkin verran edellisen kuntoar-
viokierroksen jélkeen (kuvat R-11 ja R-12). Paaosin sokkelit ovat kuitenkin vield tyydyttavassa
kunnossa. Merkkeja maaperasta johtuvan kosteuden nousemisesta ei ollut havaittavissa. Ylei-
sesti maaperasta betoniin nouseva kosteus aiheuttaa maalin hilseilya.

Kuva R-11. Sokkelissa on terdsten korroosiosta ai- Kuva R-12. Sokkeli pystyviemdrin takana on vaurioitu-
heutuneita vaurioita. nut.

Paivitys 2020. Toimenpiteet

Sokkeleiden vauriot ovat edenneet jonkin verran edellisen peruskuntoarvion jalkeen. Sokkeleiden
betonipaikkakorjaus ja huoltomaalaustyyppinen kunnostus on kuitenkin edelleen mahdollista to-
teuttaa. Pahimmilla vaurioalueilla joudutaan varautumaan yksittaisiin valukorjauksiin. Sokkelei-
den kunnostus voidaan yhdistaa julkisivujen kunnostushankkeeseen, tyét ovat pitkalti saman-
tyyppisid. Ruostuneet terdkset piikataan esiin, kasitelladn ruosteensuojalaastilla ja paikataan
laastipaikkauksin. Muilta osin sokkelit painepestaan irtonaisen maalin poistamiseksi. Lopuksi
sokkelit huoltomaalataan kauttaaltaan.

Kellarit

Kaksikerroksisen rakennuksen osan alla on osittaiset kellaritilat. Tilat ovat aiemmin olleet pankin
kaytdssd, nyttemmin toimivat kiinteistén varastona, lisdksi osa tiloista on vuokrattu ulkopuoliselle
varastoksi. Ulkopuolisille vuokrattuun varastotilaan ei kuntoarviokierroksella paasty. Aiemmalla
kuntoarviokierroksella kellaritiloissa ei havaittu merkkeja kosteudesta tai muitakaan vaurioita.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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3.3.2 Alapohja ja alustatilat

Vanhojen rakenneleikkausten perusteella alapohjarakenne on terasbetonista valmistettu laatta-
palkisto. Rakentamisajankohta huomioiden palkisto on paikalla valettu, ja todennakdisesti muotti-
laudat on jatetty purkamatta.

Kuntoarviokierroksella ei havaittu viitteita laattapalkiston mahdollisista vaurioista.

Alustatilat

Alapohjarakenteen alapuolella on oletettavasti matala alustatila. Alustatilan olemassaoloon viit-
taavat myOs sokkeleissa olevat ilmanvaihtoventtiilit (itdsivulla) ja tuuletusputket (kuva R-13). Kun-
toarvion yhteydessé ei saatu tietoa alustatilan mahdollisista tarkistusluukuista. Mikali tarkistus-
luukkuja on olemassa, niiden kautta voidaan kartoittaa alustatilan kosteusolosuhteita. Vuoden
2013 kuntoarvion yhteydessa jaettujen kayttajakyselyjen vastauksissa ei ollut mainintoja tiloihin
johtuvasta “kellarin hajusta”.

Pohjoisjulkisivulla on lievad maan painumaa, asfaltin painumakohdalta on oletettavasti yhteys
alustatiloihin.

Kuva R-13. Sokkeleissa on tuuletusaukkoja. Kuva R-14. Painuma pohjoisjulkisivulla.

Paivitys 2020.

Alustatilojen kunnosta ei saatu tietoa kuntoarviopaivitystad laadittaessa. limeisesti tarkastusluuk-
kuja ei ole edelleenk&an tehty. Alustatiloihin suositellaan tehtavaksi tarkastusluukut, ja tilojen kun-
to maaritetddn vahintdan aistinvaraisin menetelmin. Erityisesti pohjoisjulkisivun katetun kulku-
vaylan kohdalla oleva alue tulisi tarkastaa.

3.3.3 Runkorakenteet

Rakennuksen runko on terasbetonivalmisteinen pilari-palkkijarjestelma. Kantavissa rakenteissa
ei padosin havaittu silmamaaraisia vaurioita. Kuntoarviota laadittaessa ei saatu tietoa mahdolli-
sista ongelmista.

Laitimmaiset pilarit on tuotu lansipuolella rakennusta julkisivulinjan ulkopuolelle. Palkkien ja pila-
reiden ylapinnat suositellaan pellitettdvéksi. Vaihtoehtoisesti ylapinnat voidaan maalata suuren
vedeneristyskyvyn omaavalla maalilla.

3.3.4 Ulkoseiniit ja julkisivut

Ulkoseinien rakenne ja korjaushistoria

Ensimmaisen kerroksen ulkoseinat ovat osittain betonisandwich-elementteja ja osittain kuoriele-
mentteja. Alaosat ovat betonisandwich-elementteja ja ulompana, raystaslinjassa olevat ulkosei-
nan osat ovat kuorielementteja. Toisen kerroksen osalta ulkoseinat ovat puurunkoisia, 1am-

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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moneriste on asennettu runkotolppien valiin. Tarkkoja rakennedetaljeja ei kuntoarvioita laaditta-
essa ollut kaytettavissa.

Ensimmaisen kerroksen betonijulkisivut ovat paaosin valkoiseksi maalattuja. Rakennuksen ita-
puolella osan julkisivusta muodostavat lastauslaitureiden suojana olevat vanerilevyt seka alkupe-
raisten tuloilmakoneiden kohdilla terasverkot. Toisen kerroksen julkisivujen ikkunoiden ala- ja
ylapuoliset osat ovat pystysuuntaista, valkoista profiilipeltia.

Ulkoseinien ja julkisivujen aiemmista kunnostuksista ei ole tarkkaa tietoa. Saatujen tietojen mu-
kaan viimeisen kymmenen vuoden aikana niille ei ole tehty toimenpiteita.

Julkisivujen kunto

Betonipintaiset julkisivut ovat yleisesti padosin tyydyttavassa kunnossa. Betonisandwich-
elementeissa on nahtavisséa jonkin verran raudoitusterasten korroosiosta aiheutuneita vaurioita.
Lisaksi havaittavissa on maalin hilseilya alustasta, maalikerroksia vaikuttaa paikoin olevan useita.

Ylempana julkisivussa olevissa kuorielementeissa vaurioita on silimémaéraisesti tarkasteltuna
vahemman. Kuorielementit ovat rakenteeltaan hyvin ohuita, ja niiden pitkélle edennyt korroosio
voi johtaa elementtien uusimiseen. Kuorielementtien mahdollisten kiinnikkeiden kohdilla pilarei-
den

Betonielementtien véliset elastiset saumat ovat huonokuntoisia. Saumat ovat kovettuneet ja mo-
nin paikoin irronneet alustastaan.

Itajulkisivun vanerilevyjen maalipinta on hilseillyt laajalti irti jattden puun alttiiksi kosteudelle. Va-
nerit ovat jo niin huonokuntoisia, etta ne joudutaan uusimaan.

Toisen kerroksen peltiosat ovat viela hyvékuntoisia. Paikoitellen on néhtavissa maalin hilseilya.

Kuva R-17. Alkavia vaurioita kuorielementtien kiinnitys- Kuva R-18. Vaurioitunut elementtisauma.
ten kohdilla.

Kuva R-19. Vanha kuva. Kuorielementin mekaaninen  Kuva R-20. Itdjulkisivun vaneriverhoukset ovat huono-
vaurio. kuntoisia.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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Toimenpiteet
Julkisivuille ei lahtétietojen perusteella ole tehty kuntotutkimusta. Korjaussuunnittelun 1&htétie-

doksi tulee laatia betonijulkisivujen kuntotutkimus.

Lahtétietona oli kaytettavissa yhtion piha- ja julkisivurakenteita kasitteleva hankesuunnitelma
(Arkkitehtitoimisto CJN 2015). Hankesuunnitelmassa julkisivuja kunnostetaan huoltomaalaa-
malla sekd uusin valomainoksin. Kuntoarviokierroksella tehtyjen havaintojen perusteella huol-
tomaalaustyyppinen kunnostus voi edelleen olla mahdollinen. Julkisivujen nykyinen kunto
varmistuu julkisivujen kuntotutkimuksen yhteydessa.

Julkisivujen kunnostuksen aikataulu laaditaan kuntotutkimuksen perusteella. Arviolta kunnos-
tus on tehtava kunnossapitojakson alkupuolella vaurioitumisen pysayttamiseksi ja jo olemassa
olevien vaurioiden korjaamiseksi.

Toisen kerroksen osalta profiilipelleistd kaavitaan irtonainen maalipinta pois, jonka jalkeen pel-
lit voidaan maalata.

Julkisivuissa on paljon graffiteja. Huoltomaalauksen yhteydessa maalipintojen paalle voidaan le-
vittdd uhrautuva graffitinsuoja, joka suojelee varsinaista maalipintaa graffiteilta.

3.3.5 Ikkunat

Kohteen 1. kerroksen ikkunoista suurin osa on alumiinirakenteisia, yksilasisia nayteikkunoita. Si-
sapinnassa on alumiinikarmit, valissa lasi ja ulkopinnassa alumiinilistat. Ikkunat ovat todennakdi-
sesti alkuperaisia. Pub Cheersin osalle alkuperéiset lasit on vaihdettu uusiin eristyslasielement-
teihin. Ajankohdasta ei ole tietoa.

Osa ensimmaisen kerroksen ikkunoista seka toisen kerroksen ikkunat ovat puurakenteisia MSE-
ikkunoita. 2. kerroksen ikkunat ovat saatujen tietojen mukaan vuodelta 1984. 1. kerroksen puuik-
kunat voivat olla heloituksesta paatellen alkuperaisia. Puurakenteisten ikkunoiden ulkopuitteet
ovat puunsuojakasiteltyja, variltdan tummia. Sisdpuolelle pain nakyviltéd osin ikkunat ovat valkoi-
sia. Ikkunoiden lukitusmekanismi on tavanomainen.

lkkunoiden kunto

Alumiinirakenteisissa ikkunoissa on nahtavilla lievia vaurioita. Ulkopuolen listoitukset ovat irron-
neet paikoitellen. Yhden liikehuoneiston osalta lasielementin tiivistysnauha sisékarmiin on irron-
nut. Padaasiassa ikkunat ovat viela rakenteellisesti ehjia.

Ensimmaisen kerroksen puuikkunat ovat eteldédn pain. lkkunat ovat kuitenkin matalia, ja sijaitse-
vat ulkoseinan ylaosassa, jolloin ulkoseinan kuorielementti antaa suojaa osittaisena auringonsuo-
jana. Ikkunat ovat séilyneet tyydyttdvassa kunnossa, puuosat ovat kohtalaisen ravistuneita. Maa-
lin lohkeilu on edennyt edellisen kuntoarviokierroksen jéalkeen jattden puuosia paljaaksi.

Toisen kerroksen osalta puuikkunat ovat huomattavasti ankarammissa saaolosuhteissa. Alem-
man osan vesikatto nostaa lampétilaa ja ylapuolen raystaatdn rakenne jattaa ikkunat alttiiksi sa-
teelle. Rasitetuimpien ilmansuuntien ulkopuitteiden puuosat olivat jo aiemman kuntoarviokierrok-
sen aikaan ravistuneet osittaiseen uusimiskuntoon. Puunsuoja on kulunut ohueksi, paikoitellen
haihtunut kokonaan erityisesti karmin alapuusta. Pintakasittelyn puuttumisen myéta puuosat jaa-
vat alttiiksi kosteusvaihteluille seka uv-sateilylle ja nain ravistuvat nopeasti.

Aiemmalla kuntoarviokierroksella toisen kerroksen ikkunoiden kayntia testattiin satunnaisista ti-
loista. K&ynnissa havaittiin puutteita, paikoitellen puitteet ovat liian tiukkoja eiké ikkunoita tahdo
saada avattua. Ikkunoiden aukeamisen ongelmat oli mainittu myds kayttajakyselyissa.

Kayttajakyselyissa oli mainintoja vedon tunteesta ikkunoissa. Veto voi johtua puutteellisesta tiivis-

tyksesta, tai vaihtoehtoisesti korvausilman puutteesta. lkkunoissa ei ole korvausilmaventtiileita,
jolloin korvausilmaa tulee esimerkiksi tiivistyksen pienista aukoista.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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Kiinteistdyhtién kunnossapitovastuulle kuuluu vain ulkopuitteen ulkopinta, mutta on huomion ar-
voista, etta sisdpuolisten puuosien ravistuminen voi johtaa suunniteltua aiempaan ikkunoiden uu-
simiseen. Vastuunjaosta voi olla hyva informoida osakkaita.

Kuva R-21 Ulkopuolen lasituslistoissa on vaurioita.

Kuva R-23. 1. kerroksen yldikkunat ovat todenndkdéi-  Kuva R-24. Vanha kuva 2. kerroksen ikkunat ovat ra-
sesti alkuperéisia. vistuneet, kuvassa pohjoisjulkisivun ikkuna.

Toimenpiteet
Ensisijaisena toimenpiteend ensimmaisen kerroksen alumiinirakenteisille ikkunoille suositellaan

uusimista. Ikkunoiden tekninen kunto on paikoin heikentynyt. Lisdksi nykyisten nayteikkunoiden
lAmmonlapaisykerroin (U-arvo) on erittdin heikko vertailussa uusiin ikkunoihin. Ikkunoiden lam-
moneristavyydesta tarkemmin kohdassa 3.3.7.

Vaihtoehtoisesti alumiinirakenteiset ikkunat vaativat kunnossapitojakson aikana vahintaénkin
pienia kunnostustoimenpiteitd. Irronneet lasituslistat tulee kiinnittda takaisin. Samassa yhteydes-
sa voidaan tarkistaa lasien kiinnitys karmeihin sek& elementtien tiivistys. Tarvittaessa yksittaisia
laseja vaihdetaan eristyslasielementteihin.

Puurakenteisille ikkunoille suositellaan uusimista. Osa ikkunoista on viela tyydyttavassa kunnos-
sa, mutta osa ikkunoista on puuosakorjausten tarpeessa. Uusiksi ikkunoiksi voidaan valita puu-
alumiini-ikkunat, suojelumaaraysten mahdollistaessa tdman. Alumiiniulkopintaiset ikkunat ovat
huoltovapaampia kuin perinteiset puuikkunat. Liséksi ikkunoiden energiatehokkuus paranee,
vaikkakin nykyiset ikkunat ovat U-arvoltaan kohtalaisia viela taman péivan ikkunoihin verrattuna.
Kustannusten kannalta uudet ikkunat ovat hieman vanhojen peruskunnostusta kallimpia, mutta
vastaavasti uusien kunnossapitokustannukset jaavat huomattavasti alhaisemmiksi.

Uusien puu-alumiini-ikkunoiden kayttéika on yleisesti noin 60 vuotta (KH 90-00403). Hyvin huol-

lettuna ikkunat voivat kestdd huomattavasti pidempaankin. Kayttéikdan vaikuttaa olennaisesti
kunnossapito.

Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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Vaihtoehtoisesti puurakenteiset ikkunat vaativat kunnossapitojakson aikana vahintaankin perus-
kunnostuksen, lahonneet ja pahoin ravistuneet puuosat uusitaan. Vanha maali kaavitaan huolel-
lisesti hilseileviltd osin. Ikkunat maalataan kauttaaltaan, puupuhtaaksi puhdistetut pinnat pohja-
maalataan erikseen. Lisaksi ikkunoille suositellaan kaynnin sovituskorjauksia. Mikéli paadytaan
kunnostusratkaisuun, jatkossa puuikkunat tarvitsevat huolto- ja kunnossapitokierrosta 5-15 vuo-
den vélein.

Ikkunoiden uusiminen sijoittuu kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa jakson alkupuolelle. Ikku-
nat voidaan kayttaa loppuun, eli annetaan niiden ravistua ja uusiminen suoritetaan kun ikkunoi-
den kayttdmukavuus ja tekninen toimivuus ovat heikentyneet riittdvasti. Uusiminen on kuitenkin
tehtava ennen kuin ikkunat ovat teknisesti liian huonossa kunnossa. Osa ylakerran ikkunoista on
siind kunnossa, ettd uusimista ei voi pitkittdd kovin kauaa. Ajoituksellisesti molempien ikkuna-
tyyppien uusiminen on jarkevaa tehda samaan aikaan. lkkunoiden uusiminen on liséksi jarkevaa
yhdistdd samaan urakkaan julkisivujen kunnostuksen kanssa.

Korvausilma

lkkunoiden uusimisen yhteydessa voidaan ottaa huomioon korvausilman saantia. Nykyisin liiketi-
loissa ei ilmeisesti ole korvausilmaventtiileitd. Uusiin ikkunoihin voidaan asentaa korvausilma-
venttiilit. Nykyisin ikkunoihin on asennettavissa korvausilmaventtiilien vaihtoehtona my®és tuloil-
majarjestelma, joka kierrattaa ulkoa otettavan korvausilman ikkunan lavitse (ns. tuloilmaikkuna).
Nain sisatilaan tuleva ilma on lampimampaa kuin tavallisen korvausilmaventtiilin kautta.

Arvio vaihtoehtoisista alumiini- seké puurakenteisten ikkunoiden kunnostuksen kustannuksesta
on kohdassa 6.

3.3.6 Ulko-ovet

Liiketilojen sisd&nkayntiovet ovat iimeisesti samaa jarjestelmaé alumiinirakenteisten ikkunoiden
kanssa. Ovien lasiaukot ovat kaytdnndsséa koko oven kokoisia, ja lasitukset ovat yksilasisia ikku-
noiden tavoin. Entisen S-Marketin varaston puolen ovet ovat umpiterasovia.

Entisten S-Marketin paasisdankaynnin kohdalle on rakennettu erillinen sisdénkayntiosio.

Ovien kunto

Alumiiniovet ovat teknisesti hyvakuntoisia. K&ynnissa ei havaittu kierroksen aikana merkittavia
ongelmia. L&hibaseman kohdalla maan pinta on ilmeisesti uusien asfalttikerrosten myéta nous-
sut niin korkealle, etta ovi tippuu kayttédjien mukaan talvella saranoiltaan.

Aiemmalla kuntoarviokierroksella ovien tiiveydessa havaittiin ongelmia. Kuvassa R-25 liiketilan
ulko-ovien valissa on rako. Kuvassa R-26 S-Marketin varaston puolen metallioven ja kynnyksen
valiin j&& suuri rako.

Kuva R-25. Vanha kuva. Liiketilan ulko-ovi. Kuva R-26. Vanha kuva. S-Marketin varaston ovi.
Vuosaaren Liikekeskus Oy, kuntoarvio
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Toimenpiteet
Lahtétietojen perusteella oville ei ole kohdistettu kunnossapitotoimia edellisen kuntoarviokierrok-

sen jalkeen. Ovien paaasiallinen ongelma on sama kuin nayteikkunoissakin, lAmmdonlapaisyker-
roin on suuri. Lisaksi selvat raot lisdavat lammdnhukkaa. Liiketilojen ovet ehdotetaan uusittavaksi
samassa yhteydessa ikkunoiden uusimisen yhteydessa.

Lastauslaiturin metalliovet seka teknisen tilan ja séhképaéakeskuksen ovet voidaan uusia samas-
sa yhteydessa tai julkisivuremontin yhteydessa.

3.3.7 Ylipohja ja vesikatto

Ylapohjan rakenne
Ylapohjarakenne on vuoden 2012 vesikaton saneerauksen jalkeen seuraavanlainen:

vesikatteena kaksinkertainen bitumikermi, VE80 (TL2 + TL2)
laakerivilla 20 mm (osittain 30 mm)

EPS-eriste, kilamaisena

héyrynsulkukermi TL2

kevytbetonilankku

kantava terasbetonipalkisto

Vesikatto on saneerattu vuonna 2012. Alkuperaisessa ylapohjarakenteessa ei ollut kallistuksia.
Saneerauksen yhteydessa raystasrakennetta on korotettu noin 125 mm, jolloin koko katolle on
saatu toteutettua kallistukset minimivaatimuksen 1:80 mukaan.

Uusi, lammoneristeenad oleva EPS-eriste on uritettu. Osalla katosta uritus on vaihdettu laakerivil-
laan, jolloin villan paksuus on 30 mm. Uritettu rakenne tuulettuu raystasrakenteeseen jatettyjen
tuuletusaukkojen seka lappeelle asennettujen alipainetuulettimien kautta.

Vedenpoisto
Vesikaton vedenpoisto tapahtuu sisdpuolisin kattokaivoin. Kattokaivot ja osa sadevesiviemarilin-

joista on uusittu vuoden 2012 saneerauksessa.

Vesikate

Vesikatteena on kaksinkertainen bitumikermikate, molempien kermien kayttéluokka on TL2.
Kermit on kiinnitetty Iammd&neristeeseen hitsaamalla sekd& mekaanisin kiinnikkein kevytbetoni-
lankkuihin.

Kulku vesikatolle tapahtuu rakennuksen itdpaadyssa sijaitsevia talotikkaita pitkin. Tikkaiden ala-
paassa on lukittava metallinen, asiatonta kulkemista ehkaiseva portti. Tasta huolimatta katolla on
kayty ja on ilmennyt ilkivaltaa.

Portin vuoksi tikkaisiin ei ole mahdollista asentaa nousukiskoa. Nousukisko on kuitenkin pakolli-
nen putoamiskorkeuden ylittdessa 8 metria, joka ei tdsséa tapauksessa tayty.

Vesikatolla, toiseen kerroksen katolle vievat tikkaat on uusittu vuonna 2012. Tikkaisiin on myds
asennettu nousukisko.

Vesikaton iv-koneiden ja kokoojakammioiden pellitykset seka kaikki raystaspellitykset on uusittu
vesikaton saneerauksen yhteydessa.

Toimenpiteet
Vesikatteen kayttdikd on kunnossapitojakson loppupuolella yleisen keskimaaraisen kayttdian

mukaisesti vasta noin puolivalissa. Kunnossapitojakson loppupuolella voidaan tehda kevyehkd
vesikatteen kuntokartoitus.
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3.3.8 Toimenpide-ehdotukset (rakennustekniikka)

Toimenpide Maaréd  Kustannusarvio
Vuosikorjaustoimenpiteet 1...3 vuoden kuluessa:
Alustatilojen tarkistusluukut 1erd 10 000 €
Toimenpiteet 1...4 vuoden kuluessa:
Julkisivujen kunnostuksen suunnittelu (ARK, RAK, S) 1 era 50 000 €
Julkisivujen kunnostus (betonikorj-+huoltomaalaus) 1 era 200.000 €
Julkisivujen muutokset ehostussuunnitelmien mukaisesti 50.000 €
2. kerroksen peltiosien huoltomaalaus 1erd 20.000 €
1. kerroksen alumiini-ikkunajarjestelma ja ovien uusiminen

1erd 200 000 €
Puurakenteisten ikkunoiden uusiminen 1erd 50.000 €

Toimenpiteet 4...10 vuoden kuluessa:
Vesikatteen kuntokartoitus 1era 2.000 €

Toimenpiteiden ajoitusehdotus PTS-taulukossa liitteessa 1.

3.4 Tilat
Kuntoarvion péivityksen yhteydessa ei tarjouspyynnén mukaisesti kierretty tiloja.

3.5 LVI-tekniikka

3.5.1 Yleista

Lvi-tekniikka ei kuulunut alkuperdisen tai paivitetyn kuntoarvion laajuuteen. Kuitenkin olemas-
sa olevien lahtétietojen pohjalta arvioitiin tulevaa korjaustarvetta karkealla tasolla.

3.5.2 Vesi- ja viemiriverkosto

Vesi- ja viemariverkostosta ei ollut kuntoarvion paivitysté laadittaessa kaytettavissa ajantasai-
sia piirustuksia.

Vesi- ja viemariverkoston kunnostustarve 1dhivuosina on selked. Alkuperainen viemariverkos-
to tulee sukittaa tai uusia pian.

Vesijohtojen jaljella olevaksi kayttéidksi on vuonna 2013 arvioitu noin 10 vuotta, kayttdika on
paattyméassa kunnossapitojakson alkupuolella.

3.5.3 Ilmanvaihto

Kiinteistdn poistoilmanvaihtokoneet on uusittu vuonna 2012. Korvausilmareitteja ei yleisesti
ole. Korvausilman saantia voidaan miettia esimerkiksi ikkunoiden uusimisen yhteydessa.

lImanvaihdon osalta tulevaisuudessa kanavat tulee nuohota ja ilmamaarat saataa viiden vuo-
den vélein.

3.5.4 Toimenpide-ehdotukset (lvi-tekniikka)

Toimenpide Maaréd  Kustannusarvio
Vuosikorjaustoimenpiteet 1...3 vuoden kuluessa:
Ei toimenpiteita

Toimenpiteet 1...4 vuoden kuluessa:
Viemariverkoston sukitus 1era 150 000 €
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Toimenpiteet 4...10 vuoden kuluessa:
Vesijohtoverkoston uusiminen 1erd 150.000 €

3.6 Séahkotekniikka

Paivitys 2020
Peruskuntoarvion sahkéteknista osuutta ei paivitetty kuntoarvion paivityksen yhteydessa. Tie-

dossa oleva korjaustarve vuoden 2013 raportin seké korjaushistorian perusteella huomioitiin
kunnossapitosuunnitelmaa laadittaessa.

3.6.1 Toimenpide-ehdotukset (S-tekniikka)

PTS:

Nousujohtosaneerauksen suunnittelu n. 10.000 €
Nousujohtosaneeraus (vanhat nousut ja keskukset) n. 150.000 €
Antenni- ja puhelinverkon saneeraus n. 20.000 €

4. ENERGIASELVITYS

4.1 Kulutustiedot
Kulutustietoja ei tarkastettu kuntoarvion paivityksen yhteydessa.

4.2 Rakenteet

4.2.1 Yleista

Korjausrakentamiseen otettiin  kayttdédén uudet vaatimukset energiatehokkuuden osalta
1.9.2013. Vaatimus koskee kaikkia luvanvaraisia korjaus- ja muutostéitd. Korjausrakentami-
seen ryhtyminen séilyy edelleen vapaaehtoisena. Kaytanndssa vaatimus tarkoittaa sita, etta
suurien korjaushankkeiden (mm. ulkovaipan korjaukset, linjasaneeraus ja teknisten jarjestel-
mien uusiminen) yhteydessé tulee huomioida energiatehokkuuden parantamismahdollisuudet.

Rakennustekniikan osalta yleisesti kaytetty menetelma on rakennusosakohtainen menettely.
Téassd menettelyssad rakennusosia tarkastellaan erikseen. Olemassa olevan rakennusosan
lAmmoneristavyytta kuvaava u-arvo tulee puolittaa, tai vaihtoehtoisesti saattaa uudisrakenta-
mista koskevien maaraysten tasolle.

Rakenteista ei ollut kaytettévissa kattavia piirustuksia raportoinnin yhteydessa.

4.2.2 Ulkoseinien limmoneristivyys

Ulkoseinien lammd@neristavyys on valttdvaa tasoa verrattuna uudisrakentamisessa kaytettaviin
rakenteisiin. Vanhan betonisandwich-elementin U-arvo on luokkaa 0,35-0,40 W/m2K, kun Ny-
kyisin uudisrakentamisessa vertailulampéhaviota laskettaessa kaytetdan vertailuarvona U-arvoa
0,17 W/m3K.

Lammoneristavyyden parantaminen ulkoseinien osalta ei kuitenkaan ole teknisesti eikd talou-
dellisesti kovinkaan kannattavaa. Ulkoseindt muodostavat vain pienen osan rakennuksen jul-
kisivuista. Alumiinilasielementteja on huomattavasti enemman, ja niiden osalta myds energi-
ansaéastépotentiaali on suurempi. Liséksi rakennukseen on kohdistettu suojelupaatés, joten
ulkon&kéa ei julkisivujenkaan osalta todennakdisesti saada merkittavasti muuttaa.
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4.2.3 Ylidpohjan limmoneristivyys

Ylapohjan lammd®neristysta on parannettu vesikaton saneerauksen yhteydessa. Alkuperaisessa
rakenteessa lammaoneristeena olivat ainoastaan kevytbetonilankut. Saneerauksen yhteydessa
asennettu EPS seka mineraalivilla ovat parantaneet rakenteen lammdneristavyyttd huomattavas-
ti.

4.2.4 Ikkunoiden limmoneristivyys

1. kerroksen alumiini-ikkunoiden lammdneristavyys on nykyaikaisiin ikkunoihin verrattuna heikko.
Yksilasisten elementtien U-arvo on luokkaa 4,0 W/m?K. Uudisrakentamisessa ikkunoiden U-
arvovaatimus on 1,0, joten lammdneristyskyvyltdan nykyiset ikkunat ovat heikkoja. Ikkunoiden
maara suhteessa koko rakennuksen ulkoseinien pinta-alaan on huomattavan suuri, joten juurikin
alumiini-ikkunoissa on suurin energiansaastépotentiaali.

lkkunoiden lammdneristavyys on hyva. MSE-ikkunan lammdnlapéisevyytta kuvaava U-arvo on
yleensa luokkaa 1,0...1,4 W/m?2K, riippuen mm. eristyslasielementissa olevasta kaasusta. Van-
hoista ikkunoista kaasu on voinut ajan my6té haihtua, mika heikentad lAmmonlapéisevyytta. Ik-
kunoiden uusiminen yksistaan lammaoneristavyyden vuoksi ei ole tasséa tapauksessa kannatta-
vaa, koska vanhojen ikkunoiden U-arvot ovat hyvin lahella nykyisia vaatimuksia (U-arvo 1,0
W/m?2K).

4.3 Toimenpide-ehdotukset

Rakennustekniikka

Ylapohjan lammdneristavyyttd on parannettu huomattavasti vuoden 2012 vesikattoremontin
yhteydessa. Alapohjan osalta lammadneristavyyden lisddminen vaatii kalliita korjaustapoja, ei-
ka ole jarkevaa, mikali rakenteet eivat sita teknisesti vaadi.

Ulkoseinien laajat lasipinnat ovat suurin yksittdinen tekija lAmmoneristavyyden kannalta. Van-
hojen yksinkertaisten lasien lammadneristavyys on huomattavasti nykyisia eristyslasielementte-
ja huonompi. Betonisandwich-elementtien lammdneristdvyys on tyydyttdvaa tasoa. Beto-
nielementtien vaikutus energiankulutukseen on suhteessa pieni verrattuna lasipintoihin.

Kunnossapitojakson aikana ehdotetaan ensimmaisen kerroksen lasitusten sekd ensimmaisen
ja toisen kerroksen puuikkunoiden uusimista.
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5. KAYTTAJAKYSELY

Kayttajakyselya ei tarjouspyynnén mukaisesti laadittu.

6. MUUT MAHDOLLISET PERUSPARANNUSTOIMENPITEET JA
VAIHTOEHTOISET KORJAUSTOIMENPITEET

Rakennustekniikka
Piha-alueiden ja likennevaylien kunnostus alk. 20.000 €
hinta riippuu valittavista laajuuksista ja toteutustavoista
e liilkennevaylien uusiminen kiveyksina
e sadevesiviemardintien uusiminen

Alumiinirakenteisten ikkunoiden kunnostus, alk. 20.000 €
hinta riippuu tarvittavien kunnostustoimien laajuudesta
e Kkartoituskierros
¢ lasielementtien tiivistys tarvittavilta osin
¢ irronneiden ulkopuolen listojen kiinnitys

Puurakenteisten ikkunoiden kunnostaminen, sovituskorjaukset, alk. 40.000 €
¢ ikkunoista kaavitaan kaikki irtonainen vanha maali
¢ lahonneet puuosat uusitaan
o tehdaan tarvittavat sovituskorjaukset
¢ huoltomaalaus
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7. ESITETTAVAT JATKOTUTKIMUKSET

Kuntoarviokierroksen perusteella esitetaén jatkotutkimuksena julkisivujen kuntotutkimusta. Kun-
totutkimuksella selvitetdan nykyisten julkisivujen seka pilari-palkkijarjestelman kunto seka sovel-
tuvuus huoltomaalaustyyppiselle kunnostukselle.

Salaojien tarkastuksella ja kuvauksella voidaan selvittdd mahdollisesti olemassa olevien sala-
ojien kunto. Salaojien kunnostus tai uusiminen voidaan tutkimuksen perusteella yhdistda muihin
piha-alueiden kunnostuksiin.

PTS tulisi ohjeiden mukaan paéivittda ja uusi kuntoarviotarkastus tehda 5 vuoden vélein.

Helsingissa 27.5.2020
Insindoritoimisto Conditio Oy

RI AMK Matti Eronen
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