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1. Saatteeksi

Kiinteisté Oy Kuopion Tulliportti on omalla tontillaan sijaitseva liike- ja toimistokiinteistd. Kiinteiston katuosoite on
Tulliportinkatu 11, 70100 Kuopio. Viereisella tontilla sijaitseva Tyonkulma eli ns. "Rupla” on Skdl:n ja SKP:n yhdis-
tysten rakennuttama tyévéentalo, joka on valmistunut 1957. Rakennushistoriallinen selvitys on laadittu Kuopion
kaupungin ja Lemminkéinen Talo Oy:n aloitteesta. Selvitys liittyy molempia tontteja koskevaan valmisteilla olevaan
asemakaavamuutokseen. Olen tutustunut kohteeseen paikalla 03.04.2012.

2. Rakennuksen vaiheet

Rakennus on kiinteistbosakeyhtiomuotoinen omalla tontilla sijaitseva kolmikerroksinen toimisto- ja liikekiinteistd. Se
on valmistunut vuonna 1985. Rakennuksen on suunnitellut kuopiolainen Rakennussuunnittelutoimisto Turunen &
Raisanen. Yritys on perustettu 1970 ja sen toimialana on seké arkkitehtisuunnittelu ettd rakennesuunnittelu. Henki-
I6kuntaa on nykyisin 13 henkea (joista yksi arkkitehti/rakennusarkkitehti) ja yrityksella on yli 5200 suunnittelutoimek-
siantoa Kuopiossa ja lahiymparistossa.

Kiinteistd on rakennettu toimisto- ja liiketiloiksi. Kayttdtarkoitusta ei ole vuosien mittaan muutettu.

3. Arkkitehtoninen ratkaisu

Rakennus on kolmikerroksinen. Ensimmaisessé kerroksessa on kaksi myymalatilaa, suurempaan tilaan on yhdistet-
ty alkuperaisista tiloista kaksi tilaa keveita valiseinia purkamalla. Molemmissa myymalatiloissa on pienet sosiaalitilat.
Toisessa kerroksessa on kevyilla véliseinilla erotettuja toimisto- ja sosiaalitiloja, joissa on tehty alkuperéisiin huone-
jarjestelyihin muutoksia keveita valiseinia purkamalla ja uusia rakentamalla. Kolmas kerros on toimistokaytdossa ja
siella on tehty alkuperaisiin huonejarjestelyihin ndhden vahaisia muutoksia.
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4. Rakenneratkaisu

Rakennus on elementtirakenteinen. Perustuksena on terdspaalujen varaan valettu terasbetoniantura. Alapohja on
anturoiden varaan valettu kantava terasbetonilaatta. Rakennuksen runko on koottu terasbetonipilareista ja palkeista,
vali- ja ylapohjina ontelolaatat. Yl&pohjan ontelolaatan paalle on rakennettu puurunkoinen tuulettuva vesikatto.

Julkisivut ovat pesubetonipintaisia sandwichelementteja ja ikkunavaleihin on asennettu julkisivupeltia.

5. Rakennuksessa tehdyt muutokset

Rakennuksessa on tehty normaaleja toiminnallisia muutostdita siirtamalla kevyita valiseinia tarpeen mukaan. Muilta
osin rakennus on alkuperaisessa kunnossa.

6. Nykytilanne

Rakennuksessa on tehty vahaisia toiminnallisia muutoksia. Muilta osin talo on alkuperaisessa kunnossa. Insin6ori-
toimisto Raksystems Oy:n kuntoarviossa vuodelta 2006 todetaan ettd kiinteiston kunto on tyydyttava. Vuonna 2009
on rakennuksessa tehty tarkempia tutkimuksia ilmenneiden sisailmaongelmien vuoksi (Savon Controlteam Oy
04.12.2009). Tutkimukset eivat tuoneet esiin mitddn halyttavia tuloksia. Rakennus alkaa teknisten jarjestelmien
osalta olla peruskorjauksen tarpeessa talla vuosikymmenella. 1an mukanaan tuomia rakennusteknisia yllapitavia
korjaustoita joudutaan myos tekemaan lahivuosina (elementtisaumaukset, ikkunakunnostukset ja karmien tiivistyk-
set, pintojen uusimista jne.).

Rakennusten tiloista on télla hetkella vuokrattuna kaikki tilat lukuun ottamatta yhta katutason liiketilaa.
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Toteutunut suunnitelma 1985

Kuva 1. ASEMAPIIRUSTUS
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Kuva 2. 1.KERROS
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Kuva 3. 2.KERROS
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kuva 4. 3.KERROS
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Kuva 5. JULKISIVUT ETELA JA ITA
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Kuva 6. JULKISIVUT POHJOINEN JA LANSI
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7. Arvot

Rakennus edustaa 1980-luvun tehokkuusajattelulle tyypillista liikerakentamista. Elementtirakennejarjestelman systemaattisuus on
hallitsevasti esilla julkisivuissa. Ikkunat on toteutettu nauhamaisina ja julkisivua jasenndi muutama vertikaalinen pilasteriaine. Ra-
kennus edustaa ajalle tyypillista arkirakentamista. Paatavoitteena on ollut kuivan, lampiman sisatilan tuottaminen kohtuullisin kus-
tannuksin. Arkkitehtoniset ja kaupunkikuvalliset tavoitteet ovat jadneet vdahemmalle huomiolle.

8. Laajuustiedot
Tilavuus 4800m3
Kerrrosala 1400 m2
Rakennusala 449 m2

Tontti: n. 1890 m

9. Valokuvat

Rakennus on yhta liiketilaa lukuun ottamatta vuokrattu. Vuokralaisena on yhteis6ja joiden toiminnan luonteen kannalta ei ole suota-
vaa valokuvata tiloja virka-aikana. Tilat ovat luonteeltaan tyypillisia aikakauden sisatiloja. Lahdeluettelossa mainituissa raporteissa
on kuvia huoneistoista ja niiden yksityiskohdista.
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Kuva 7. Pihajulkisivu
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Kuva 8. Katujulkisivu
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Kuva 9. Sisddnajo tontille. Keskella tontin ainoa kasvillisuus kaksi lehtipuuta
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Kuva 10. Sisdanvedetty liiketilakerros
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Kuva 11. Asfaltoitu piha-alue Tydnkulman tontin suunnalta kuvattuna
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Kuva 12. Paasisaankaynti Kuva 13. Porrashuone
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Kuva 14. Toimistohuoneisiin johtava kaytava
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Kuva 15. Talon vuokralaiset huhtikuussa 2012
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0 JOHDANTO

Tama kuntoarvioraportti on tehty Raksystemsin toimesta kiinteisttssa tehdyn tarkastuksen perus-
teella. Kuntoarvio on laadittu liike- ja palvelurakennuksen kuntoarvion suoritusohjetta (KH 90-
00246) noudattaen tdydennettyna sovituin lisdyksin.

Toimeksiantajaon
Myyntipaéallikk6/Sales Manager
Aberdeen Property Investors Finland Oy
Mikonkatu 9, FIN-00100 Helsinki
Tel. +358 (0) 10 3040 361, Fax. +358 (0) 10 3040 513
Gsm +358 (0) 50 1279 mailto:vesa.kujala@api.fi www.api fi

Tarkastusajankohta 5.5.2006.

Tamaraportti jasiihen liittyvét tarkastukset on tehnyt seuraava tyéryhma:
K oordinaattori Rkm Matti Hietamaki Raksystems Oy
Rakennustekniikka RI Seppo Savolainen Raksystems Oy
LV I-jérjestelmét Ins. llkka Lappalainen LVI-Insindorit Oy
Sahkoj arjestel mét Sahkainsinori Aulis Kananoja AH-Talotekniikka

Liike- ja palvelurakennuksen kuntoarvion tilagjaohjeen (KH 90 - 00245) mukaisesti kuntoarvion ta-
voitteena on muodostaa puolueeton kokonaiskuva kiinteistosta, selvittda merkittdvimmét korjaus- ja
tutkimustarpeet. Tavoitteena el ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen méaérittely.

Kuntoarvio on sovitusti laajennettu Technical Due Diligenceks eréin sovituin téydennyksin koskien
ympaéristdasioita, rakennusoikeutta seka huolto- ja ylldpitokustannuksia.

Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon PTS on ns. tekninen PTS eli se el sisdlla kiinteiston
taloudelliseen tilaan liittyvia tarkastel uja vaan perustuu kiinteiston eri rakennusosien tekniseen kayt-
toik&an. Tassi raportissa esitetyn PTS-ehdotus ja mahdolliset lisdtutkimukset ovat |8htétietoina
kunnossapitosuunnitelmalle.

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan méardarviointiin ja tarkastusvuoden alun kus-
tannustasoon. PTS-ehdotuksessa e ole esitetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteita.
Energiataloudellisen tarkastelun perustana on karkea arviointi kokonaisuuksien tasolla. Tarkemmat
energiansaastomahdollisuudet tulee selvittda erillisen energiakatsel muksen avulla.

Tassa raportissa kaytetyt kuntoluokat ovat seuraavat:

1 = Hyvakuntoinen, uutta vastaava

2 = Tyydyttavassa kunnossa, ei valittdmid uusimis- tai korjaustarpeita kokonaisuutena
3 = Vdlttavassa kunnossa, uusittavatai korjattavalahivuosina

4 = Heikossa kunnossa, uusittavatai korjattava valittomasti.

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY
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1 YHTEENVETO

Kuntoarvioinnin kohteena on kiintei stbosakeyhtiémuotoinen omalla tontilla sijaitseva toimisto- ja
liikekiinteistd. Rakennus on valmistunut vuonna 1985. Rakennus on kol mikerroksinen.

Kiinteistd on alun perin rakennettu toimisto- ja myymal&tiloiksi. Ensimmaisessi kerroksessa on
kaksi myymalétilaa, suuremmassa tilassa on Topi-keittididen myymala, johon on yhdistetty alkupe-
raisistatiloista kaks tilaa keveita véliseinia purkamalla. Molemmissa myymal&tiloissa on pienet
sosiadlitilat. Toisessa kerroksessa on kevyilla véliseinilla erotettuja toimisto- ja sosiadlitiloja, joissa
on tehty alkuperdisiin huonejarjestel yihin muutoksia keveita valiseinia purkamallaja uusia raken-
tamalla. Kolmas kerros on toimistokdytossa ja siella on tehty alkuperdisiin huonejarjestelyihin
ndhden vahaisia muutoksia.

1.1 Rakennustekniikka

Rakennusvalvonnan lupakuvista keréttyjen tietojen mukaan rakennus on perustettu terasbetonisen
tukipaalujen varaan valetuille anturoille. Rakennuksen alapohja on anturoiden varaan valettu kanta-
vateréasbetonilaatta. Rakennuksen runkona on terasbetonipilarit ja—palkit, véli- jayldpohjissaon
ontelolaatat. Y 1&pohjan ontel olaattojen paélle on rakennettu puurakenteinen tuulettuva vesikatto.
Portaat ovat betonielementtiportaita. Syoksyt ovat mosaiikkipintaisia suoria porraselementteja. Ra-
kennuksessa on hissi.

Viereiselle tontille rakennetaan asuin- liikekiintei stoa, paal utustoiden yhteydessa on kolmannen
kerroksen pilareihin ja seinén / vélipohjan liitoksiin tullut halkeamia, jotka on kayty kartoittamassa
28.4.2006 ( kuva)

Rakennuksen julkisivuissa on kéaytetty pesubetoni pintai sia Sandwich betonielementtejd ja ikkunoi-
den vélit on maalattua siledé peltid. Sokkeliosan betonielementeissa el havaittu vaurioita eika
puutteita. Osa myymal &tilojen seinisté on korkeita umpiolasielementti-ikkunoita, ” ndyteikkunoita’.
2. ja 3-kerroksen ikkunat ovat 2-puitteisia, 3-kertaisia puuikkunoita, joiden vélitilat on kunnostetto
n. 4 vuotta sitten. Ikkunoissa ei havaittu huoltomaal auksen tarvetta. Ovet ovat pagosin metalliraken-
teisia kynnyksien osalta huoltoa kaipaavia. Julkisivut ovat kokonai suutena tyydyttavassa kunnossa.

Katto on raystéilta korotettu sisaénpéin kallistettu tasakatto, jonka katemateriaalina on bitumikate.
Katolla on lukittuja tarkastusluukkuja, joita el saatu auki huoltomiehen avaimilla seka tuulettuvan
kattorakenteen alipainetuulettimia. .

Varsinaisia viher-, alue- ja muita ulkopuolisia rakenteita kiinteistéssa e ole. Salaojien tarkastus-
kaivoja e havaittu elka niiden olemassa ol osta saatu tietoa.

Merkittdvimmat rakennustekniset korjaus- ja kunnostustoimenpiteet tarkastelugjanjaksolla tulevat
olemaan:

- Salagjien toiminnan selvittéminen, tarkastus, kuvaaminen ja huolto

- Paasisaankaynnin lipalta tulevien vesien johtaminen pihakaivoon

- Ulko-ovien kunnostus

- Veskaton kunnostus, lumiesteiden toiminnan parantaminen ja hissikonehuoneen katon uu-
siminen
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- Perusmuurin pinnoitus ja kunnostus
- Elastisten saumojen uusiminen

Muut korjaus- ja kunnostustoimenpiteet tulevat padasiassa olemaan tavanomaisia jokavuotisia huol-
totoimia.

Rakennus on kokonai suutena tyydyttavassa kunnossa.
KL 2

1.2 LVI-tekniikka

Kiinteisto on liitetty kaukolampdon. Lammitysjérjestelmana on vesikeskuslammitys paikallisin
lampopatterein. Tuulikaapeissa on lisaks kierratysilmakoneita. Lammaonjakokeskuksen uusiminen
tulee gjankohtaiseks télla PTS-jaksolla. Kiinteiston [ampopatterit ovat kunnossa. Patteriventtiilit
ovat alkuperéisia mallia Osyterm. Patteriventtiilien uusiminen tulee ajankohtaiseksi PTS-jakson
loppupuoléella.

Kiinteiston vesi-, vieméri- ja sadevesiverkostot on liitetty Kuopion kaupungin vastaaviin verkostoi-
hin. Kiinteiston kylmé- jalamminvesijohdot ovat kuparia. Vesijohdot ovat alkuperédisia. Putkissa ei
ole tietojen mukaan ollut vuotoja. Kuparisten vesijohtojen kunnossapitojakso on noin 30...40 vuot-
ta. Vesijohdoille e arvioida olevan uusimistarvetta téman PTS-jakson aikana.

Kiinteiston viemérit ovat nakyviltéd osin valurautaa, muut vieméarit ovat muovia.

Viemérit ovat saadun tiedon mukaan toimineet hyvin. Vieméreille el ole uusimistarvetta tdman
PTS-jakson aikana.

Kiinteistossa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvai htojarjestelma. Kiinteistoa palvelevat tulo- ja
poistoilmakoneet on sijoitettu vesikatolle iv-konehuoneeseen. Poistopuhaltimia on liséks vesikatol-
la. llmastointikoneen toiminto-osat ovat suodatus, lauhdelampo, kiertoilma ja séhkdsuodatus ja
[ammitys. Lauhdelampob e ole kaytdssa, koska kiinteistossa el ole lauhdutusl@mpoa luovuttavia lait-
teita. Ilmanvaihtokoneet ovat alkuperéisasennuksiav.1984. IImanvaihtokoneet olivat tarkistetuin
osin kunnossa. Tulo- ja poistoilmakoneiden kunnossapitojakso on noin 25... 30 vuotta.

Kiinteiston ilmanvaihtokoneille el arvioida olevan uusimistarvetta jakson aikana. Kanavien nuohous
jailmamaarien tarkistus, mahdollinen s&ét6 on gjankohtaista PTS-jakson keskivaiheilla.

Kiinteiston rakennusautomaatiolaitteet ovat hyvassa kunnossa lukuun ottamatta alkuperéisia kentta-
laitteita

Merkittavimmét LV 1-jarjestelmiin vaikuttavat tyot seuraavan 10 vuoden aikana ovat:
- Lammonjakokeskuslaitteiden uusinta 2-4 vuoden kuluessa

Termostaattisten patteriventtiilien, linjasdatoventtiilien uusinta seka lammityk-
sen sagtotyot jakson loppupuolella
[Imanvaihtokanavien puhdistaminen, ilmamé&éarien tarkistus / s&&to jakson kes-
kivaiheilla
Rakennusautomaation kenttalaitteiden uusinta lammaonjakokeskusl aitteiden
uusinnan yhteydessa

K okonai suudessaan rakennus on LV |- teknisilté osiltaan hyvassa kunnossa.
KL 2
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1.3 Sahkojarjestelmat

Kuntoarvioinnin kohteena on liiketilakiinteistd, joka on val mistunut vuonnal985. Rakennuksen al-
kuperdisille sahkolaitteille on tehty ainoastaan vahéisia muutoksia kayttdjien vaihtuessa. Kiinteistd
on liitetty Kuopion Energian pienjanniteverkkoon.

Kiinteistdssd on useita erilaisia sdhkoteknisia jarjestelmid. Tavallisten yleisten sahkojarjestelmien
lisdksi kiinteistoissa on muun muassa antennijérjestelma, poistumistieval aistusjérjestelma.

Jakelujarjestelmé on (TN-S-C) -johdinjarjestelman mukainen. Keskukset ovat varustetut padosin
tulppasul akkeilla.

Pistorasiat ovat suojausiuokan 1 ns. suojamaadoitettuja rasioita. Kosteissa pesutiloissa el ole vika-
virtasuojauksia.

Kiinteiston sdhkojarjestelmét ovat yleisesti ottaen tyydyttavassa kunnossa. Kiinteiston sahkdjarjes-
telmét palvelevat huoltotoimenpitein seuraavan kymmenen vuoden ajan hyvin mikali tilojen
kayttotarkoitus el merkittavasti muutu.

Kiinteistdjen sdhkojarjestelmét ovat yleisilmeeltdan tyydyttavassa kunnossa.

KL 2-3

1.4 Rakennusoikeus, kaavoitus, lupa-asiat

Kuopion kaupungin keskusarkiston asi akirjoista saadun tiedon mukaan alkuper&isen rakennusluvan
mukai set |lopputarkastukset oli tehty ja rakennus hyvaksytty kayttéonotetuksi 7.8.1985.
Muutostyolupien mukaisia tarkastuksia el ole rakennusluvista tarkistettu.

1.5 Energiatalous

Lampbenergian kulutus

Kiinteiston |amman ominaiskulutus on vuonna 2005 ollut 33,3 kWh/rm®, vuosi. Toimisto- raken-
nuksissa keskimaarainen [ammaon ominaiskulutus on noin 45 kKWh/rm?, vuosi. Toteutunut lukema
on pieni keskimaarai seen kulutukseen verrattuna. (KH 20-00157).

V edenkulutus

Kiinteiston veden ominaiskulutus on vuonna 2005 ol lut 437 m®/ vuosi ei 91,0 dm®/ r-m°, vuosi.
Toimistorakennuksi ssa keskimagrai nen ominaisvedenkul utus on noin 130 dm?/ r-m°, vuosi. Kulutus
on vahéista. (KH 20-00157).

Sahkon kulutus

Kiinteistosahkon keskimaérainen on ollut vuoden tarkastel ujakson aikana 4,0 kWh/m3, vuosi. Sah-
kon keskiméddrainen kulutus on ollut keskimaardistd matalampi. Liike- ja toimistorakennuksen
keskimaarainen ominaiskulutus on 15,7 kwWwh/m3/vuosi. (KH-00158, taulukko 8).
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1.6 Valittomasti korjattavat puutteet ( e sisélly PTS:n)

- morsiusliikkeen ulko-oven ovipumpun korjaus
- lImanvaihdon kayntiaikojen tarkastaminen jajatkaminen (viikonloppu- ja yoseisokin jalkeen
koneet kayntiin aikaisemmin)

1.7 Lisatutkimukset

- Salagjien toiminnan selvittaminen, kuvaus ja huolto
- Tupakansavua kulkeutuu tietyn gjoin sisélle
- Tulo-poistoilmakojeen toiminnan tarkastus ja kéyténopastus nykyiselle huoltohenkil 6kun-
nalle mm.
Kiertoilman kaytto
Kayntigjat
Sahkodsuodatuksen toiminta
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1.8 Kiinteiston tekninen PTS

40

35

30

25

20

15

Vuosttaiset kustannukset [x 1000 €]

10

5
0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
m Rakennetekniikka 0O LVIA-tekniikka m Sahkoétekniikka
YHT.
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 [ 2013 | 2014 | 2015
Rakennetekniikka tyydyttava, KL2 5 10 2 0 0 10 0 5 30 | 0 62
LVIA-tekniikka tyydyttéava, KL2 0 0 28 7 0 4 0 [ 20| 0 0 99
Sahkotekniikka tyydyttava, KL2-3| 7 4 4 8 3 0 4 0 4 4 38
Vuosikustannukset x
1000 euroa 12 14 | 34 | 15 3 14 | 4 | 25 | 34 | 4 | 159

Keskimaarin vuodessa
Kerrosala

11,36 €/ m2, vuosi
1400 m2
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19 Rakennustekniikan tekninen PTS

Toimenpide-ehdotukset maara | laji | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Paasisaankaynnin lipalta tulevien vesien
D9 | johtaminen pihakaivoon erd 2
D9 | Tukimuurin pinnoitus 30 m 2,5
E4 | Salaogjien olemassa olon tutkiminen eré 2
F31 | Julkisivujen elastisten saumojen uusinta 440 m 5
F32 | Umpiolasielementtien uusiminen erd 10
F33 | Ulko-ovien kunnostus 3 kpl 3,5
F34 | Vesikaton kunnostus eréa 30
F34 | Kattotikkaiden uusiminen turvatikkaiksi era 2
Konesaumakatolla lumiesteiden toiminnan
F34 | parantaminen / poistaminen erd 3
Paasisaankaynnin laattojen kiinnitys / kor-
F5-F7 | jaus erd 1
F5-F7 | VSS-tilan lattian kunnostus erd 1
Rakennustekniikka yhteensa 5 10 2 0 0 10 0 5 30 0

1.10 LVI-jarjestelmien tekninen PTS

1.3 LVI-jarjestelmien PTS-ehdotus

Toimenpide-ehdotukset méasra laji 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
G33 limanvaihtokanavien nuohous 1 erd 5,0 4

GllLammonjakokeskuksen uusinta 1 era 22

G13 Patteri- ja linjasaatdventtiilien uusinta 1 era 20

G33 llimamaérien mittaus- ja séatd 1 erd 2,0

J65 Kenttélaitteiden uusinta 1 erd 6,0

LVIA-tekniikka yhteens& 0 0 28 7 0 4 0 20 0 0 0
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1.11 Sahkojéarjestelmien tekninen PTS

1.4 Sadhkojarjestelmien PTS-ehdotus

Toimenpide-ehdotukset

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

H11. Ulkoseindvalaisimien uusiminen 2

H11. Katoksen valaisimien huolto 1

H12. Autolammityskoteloiden uusiminen 2

H22.1 Paakeskuksen huolto

H22.2 Muiden keskuksien huolto

H3. Johtokanava-asennuksien tarkistaminen 1

H42. Maadoituksien nimikoinnit 1

H43. Huoltokytkimien uusiminen/korjaus 1 1
H44. Vikavirtasuojauksen tekeminen

H5. Valaisimien uusiminen 3 3 3 3
H74. Turvavalaistusjérj. Uusiminen 1 8

Sahkotekniikka yhteensa 7 4 4 8 3 0 4 0 4 0 4
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2 KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA

2.1 Kohteen tiedot, liittymat

Kohde Kiinteistd Oy Kuopion Tulliportti
L ahiosoite Tulliportinkatu 11

Postinumero ja postitoimipaikka 70100 Kuopio

Rakennustyyppi Liikekiinteisto

Tilavuus noin 4 800 m*

Kerrosaa 1400 m?

Rakennusala 449 m?

Rakennusvuosi 1985

LITTYMAT

Sahkaliittyma

Kuopion kaupungin séhkoverkkoon
Vesi- javiemari

Kuopion kaupungin vesi- ja vieméariverkkoon
Kaukolampod

Kuopion kaupungin kaukolampoverkkoon

Kuopion Energia

Muut liittymat

2.2 Adgakirjatilanne, tehdyt selvitykset

Kaytdssa oli pdf- muodossa saadut alkuperéiset pohjakuvat 1:100.

2.3 Kaytta dkyselypalaute

Arvioinnin yhteydessa haastateltiin kayttdjia, erillista kirjallista kyselya el jérjestetty. Huoltomies
esitteli tilat ja oli mukanakierroksella

2.4 Huoltotoimen jakiinteiston kayton arviointi

Kiinteiston huoltoliikkeenatoimii RTK-palvelu Oy vastaavana huoltomiehend Timo Mykkanen.
Tekninen manageri Aberdeen Property Investors Finland Oy/ Juha Leppénen .
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Muut kumppanit

Hissihuollot Kone Oy
Jétehuolto, Jatekukko
Siivous, RTK Palvelu Oy
Ulkoalueet, RTK Palvelu Oy

el NN

Huoltoliikkeen mahdollisesti vaihtuessa on olemassariski siita, ettd arvokasta tietoa kiinteiston his-
toriasta ja huolto-ohjelmasta havida. Olisikin parempi niin, etta tieto olisi varastoitunakiinteiston
omistajan omiin jarjestelmiin.

Kiinteiston RAKENNE- ja LV IS-teknisia huoltotoimia on hoidettu tyydyttavasti.

25 Korjauskustannukset, yllapito- eli huolto- ja kunnossapitokustannukset
Arvio vuosittaisista keskimaaréisista korjaus- ja yll8pitokustannuksista.
Korjauskustannukset

Keskimaéraiset korjauskustannukset, tietoja ei ollut saatavilla. Teknisen managerin / Juha Leppasen
antamien tietojen mukaan valttamattomat korjaukset on tehty.

Yllapito eli huolto- ja kunnossapitokustannuk set

Tuloslaskelmaa e ollut kéytettévissa.

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY
WWW.RAKSYSTEMS.FI



Kiinteistd6 Oy Kuopion Tulliportti Technical DueDiligence-raportti Tarkastuspéiva
Tulliportinkatu 11 5.5.2006
70100 KUOPIO 15/52

2.6 Energiatalous
L ampoenergian kulutus

Kiinteiston [ampdenergian kulutus on vuonna 2005 ol lut alla olevan taulukon mukainen.
Meillaoli kaytettavissamme ainoastaan vuoden 2005 kulutustiedot.

2005
Mitattu kulutus, MWh/a
Normitettu kulutus, MWh/a 159,8
Ominaiskulutus, KWh/ rm?, a 33,3

Kiinteistén |&mmén ominai skulutus on vuonna 2005 ol lut 33,3 kWh/rm®, vuosi. Toimisto- raken-
nuksi ssa keskiméaérainen |ammon ominaiskulutus on noin 45 kWh/rm®, vuosi. (KH 20-00157).
Toteutunut lukema on pieni keskimaarai seen kulutukseen verrattuna.

Vedenkulutus

Kiinteiston vedenkulutus on vuonna 2005 ol lut alla olevan taulukon mukainen.

2005
Mitattu kulutus, m® 4374
Ominaiskulutus, dm® rm3, a 91,0

Kiinteistén veden ominaiskulutus on vuonna 2005 ollut noin 437,4 m* vuosi. Liike- jatoimistora-
kennuksi ssa keskimééréinen ominaisvedenkul utus on noin 130 dm® rm?®, vuosi. (KH 20-00157).
Veden kulutus on erittéain pienta

Kiinteistosahk 6

Sahkon kulutus on vuonna 2005 ollut alla arviolta olevan taulukon mukainen.

Sahkon kulutus vuonna: 2005
Mitattu, KWh/a 19141
Mitattu, kWh/m3/a 4,0

Kiinteistosahkon keskimaardinen on ollut vuoden tarkastel ujakson aikana 4,0 kWh/m3/vuos. Sah-
kon keskimaarainen kulutus on ollut keskimaaréi sta matalampi. Liike- toimistorakennuksen
keskimaarainen ominaiskulutus on 15,7 KWh/m3/vuosi (KH-00158, taulukko 8).

2.7 Sisdolosuhteisiin liittyvéat havainnot

Lampdtila

Tarkastuskierros suoritettiin [ammityskauden ulkopuolella. Tilojen kayttdjien mukaan talvikaudella
ei ole ollut ongel mia huonel &mpatilojen suhteen.
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Kineet siirrettéavia jaghdytyslaitteita.
IIman laatu ja vaihtuvuus

Kiintei stossa kiertdéessamme ilmanlaatu vaikutti aistinvaraisesti arvioiden tyydyttavalta.
[Imanvaihdon mitoitus on tehty valmistumisgjan maaraysten ja kaytannon mukaisesti. llmamaarat
ovat alhaisemmat mita télla hetkella kaytetdan

Tarkastuskierroksen aikana kayttgjat kertoivat ilmanlaadun olevan huonompi pitempien seisokkien
(viikonloppu) jakeen, kun ilmanvaihto el ole ollut toiminnassa.

Sisdilman epapuhtaudet

Sisdilmassa el havaittu mitééan erityisia epdpuhtausidhteita

Valaistus

Aluevalaistus on toteutettu paéasiassa muutamilla seiniin asennetuilla el ohopeahtyrylamppuva-
laismilla. Liséksi myymal 6iden edessé ol evan katoksen alapinnassa on upotetut
elohopeahdyryvalaisimet.

Ulkovalaistusta ohjataan kiintei stbautomaation avulla. Seindvalaisimet ovat tulleet kayttdikansa
padhéan jane on uusittava. Katoksen alaolevillavalaisimilla on vield kéyttdéarvoa, mutta jos muu-

toksia kattorakenteessa tehdaan, niin valaisimet tulee siinéd yhteydessa uusittavaksi.
Valaistuksen maaraa tul ee tarkistaa uusien valaisimien valinnan yhteydessa.

2.8 Turvallisuusjaymparistoriskit

Turvallisuus- jaympéristoriskeja e tarkastuksessa havaittu.

2.9 Kosteusvauriot

Tarkastuksessa e havaittu elka tullut ilmi kosteusvaurioitatai vuotoja.
Sokkelielementeissa pitkalla sivulla on paikoitellen sementtiliiman hilseilya. Seurattava. (ks. raken-
nustekniset kuvat)
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3 RAKENNUSTEKNITKAN KUNTOARVIO
3.1 Aluerakenteiden kuntoarvio

D6 Viherrakenteet

Rakennuksen ympéristossa tontilla on vahan istutuksia.
D7 Paallysrakenteet

Liikennoidyt piha-alueet ovat asfalttipintaisia. Piha-alueiden kallistuksissa ja korkeusasemassa l at-
tiapintoihin néhden el silmamaéraisesti havaittu huomautettavaa. Huoltomiehen kertoman mukaan
ves e lammikoidu piha-alueille.

D8 Aluevar usteet

vieressa paasisdankaynnin |hell&

Toimenpide-ehdotukset:
- Jatehuoltovarusteille tulee jarjestda katettu ja lukittu tila. Ei mukana PTS:ssa.

D9 Ulkopuoliset rakenteet

Paéoven edusta on laatoitettu betonilaatoilla. Oven ylépuolella olevalta lipalta sade- ja sulamisvedet
valuvat syoksytorvea pitkin betoniseen avokouruun ja portaiden kautta pihalle. Betonilaatoituksen
kallistukset eivét ole kunnossa, joten vedet valuvat oven eteen aiheuttaen ylimaérai st kosteusras -
tusta oven kynnykselle ja sisdpuoliselle | attial aatoitukselle. My6s huolto etenkin syksyisin ja
kevéisin yopakkasten aikaan on tyolas.

Tukimuureissa rakennuksen kadunpuol el sella sivulla ja p&asi séénkdynnin edessd havaittiin rapau-
tumaa ja pinnassa olevia hakateréksia.

Toimenpide-ehdotukset:

- Lipaltatulevat vedet ohjataan umpiputkella |ahell& olevaan pihakaivoon.

- Tukimuuri pestéan painepesurilla, pinnassa olevat terékset poistetaan, paikataan ja muuri pinnoite-
taan.

KL3
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3.2 Pohjarakenteiden kuntoarvio
E4 Putkirakenteet

Kaytettavissa el ollut salaoja- ja sadevesiviemaripiirustuksia. Rakennuksen ympérilta ei havaittu sa-
laojien tarkastuskaivoja

Huoltamattomilla salaojilla on taipumus liettya tukkoon. Salaojat suositellaan tarkastettavan jatar-
vittaessa puhdistettavan kolmen vuoden valein.

Toimenpide-ehdotukset:
- Salagjien toimintakunnon selvittaminen, kuvaaminen ja puhdistaminen. Mahdollisesti puut-
tuvien tarkastuskaivojen rakentaminen e sisdly PTS:an.

3.3 Rakennustekniikan kuntoarvio

Tarkastuksessa ei ollut kaytettavissa rakennepiirustuksia.

F1 Perustukset

Saatujen tietojen mukaan rakennus on perustettu terasbetonisten tukipaal ujen varaan valetuille antu-
roille. Rakennuksen alapohjana on paal utukseen tuettu kantava terasbetonilaatta ja sokkeli on
siledval ettua terasbetonia. Sokkelissa oli siellataalla vahaista pinnan rapautumista, joilla el tarkaste-
lujaksolla ole rakenteellista merkitysta, ellei rapautuminen nopeudu. Rakennuksen perustus-
rakenteissa e todettu muita vaurioita, eika rakenteista tehty havaintoja, mitkaviittaisivat perustus- /
runkorakenteiden hallitsemattomiin liikkeisiin.

Toimenpide-ehdotukset:

KL 2

F2 Rakennusrunko

Rakennuksen kantavat pystyrakenteet ovat terasbetonipilareita. Kantavan rungon muodostavat te-
rasbetonipilarit ja—palkit, seké ontel ol aattayldpohja. Valipohjat on rakennettu ontel ol aatoista, kuten
ylapohjakin. Y18pohjan paélle on rakennettu raystéilta korotettu puurakenteinen vesikatto.
Tulliportinkadun oikean puol ei sessa paadyssa on sokkelissa ja julkisivuelementissa” tormays al -
ki&’, joillae tarkastelujaksolla ole rakenteel lista merkitysta.

Toimenpide-ehdotukset:
- Ei rakennusrunkoon kohdistuvia toimenpiteita.
KL 2
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F3 Julkisivut

Rakennuksen julkisivuissa sokkelipinnoissa on kaytetty silegval ettuja tersbetoniaja ulkoseinét
ovat pdaosin pesubetonipintaisia. Osa seinista on " nayteikkunoita’.

F31 Ulkosainat

Ulkoseindt ovat pesubetonipintaisia sandwich- elementtej&, joiden pinnoitteena sisdpuolella on p&a-
osin maalattu betoni. Osa seinistd on nayteikkunoita ja toisessa seké kolmannessa kerroksessa
nauhamaisia ikkunoita. Julkisivuissa el havaittu rakenteellisia vaurioita elka puutteita. Elastisissa
saumoissa oli paikka paikoin halkeilua, tuuletusputket olivat lyhyet.

Toimenpide-ehdotukset:

Elastisen saumauksen uusinta tarkastel ujakson loppupuolella.
Ulkosei ndosien kuntoa seurataan jakson aikana huollon toimesta.
KL 2

F32 Ikkunat

Ikkunat ovat 1. kerroksessa kolminkertaisia umpiolasi-ikkunoita, ns. " ndyteikkunoita’ ja 2. kerrok-
sessa 3-kertaisia, 2-puitteisia puuikkunoita. Umpiolasielementtien tekninen kayttéika on noin 20
vuotta, joten alkuperéi sten umpiolasiel ementtien uusimiseen tulee varautua.

2.ja 3-kerroksen puuikkunat on kunnostettu 4 vuotta sitten ja ne olivat hyvakuntoiset.

Toimenpide-ehdotukset:
- Alkuperéiset umpiolasielementit uusittava tarkastel ujakson aikana tarpeen mukaan.
- lkkunoihin kohdistuvien huolto- ja kunnostustoimenpiteiden yhteydessa tulee kiinnittda
huomiota niihin liittyviin vesipeltirakenteisiin seké ikkunoiden pielirakenteiden tiiveyteen.
KL2

F33 Ulko-ovet

Padovi on metallirakenteinen, kynnyksen osalta huonossa kunnossa. Myaés liiketiloihin johtavat ul-
ko-ovet kaipaavat kynnyksien osalta korjausta.

Toimenpide-ehdotukset:
Ulko-ovien metalliset kynnykset tulee uusia. Ovipumpuissa on huollon tarvetta.
KL 3

F34 Julkisivujen taydennysosat

Paési saankayntioven ylépuolella on lippa. Lipaltatulevat sade- ja sulamisvedet on johdettu vesi-
kouruaja syoksytorvea pitkin

Toimenpide-ehdotukset:
KtsD 9
KL2

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY
WWW.RAKSYSTEMS.FI



Kiinteistd6 Oy Kuopion Tulliportti Technical DueDiligence-raportti Tarkastuspéiva
Tulliportinkatu 11 5.5.2006
70100 KUOPIO 20/52

F4 Ylapohjar akenteet

Katto on reiluillakallistuksilla siséénpéin kaatava kahdella kattokaivolla varustettu. Katto on raken-
nettu ontel ol aattojen paélle tehtyjen puuristikoiden varaan. Ontelolaattojen padlla on |dBmmaoneristys
jatuulettuvatila, jossa on puiset vesikaton tukirakenteet. Katemateriaalina on bitumikermi. Tuulet-
tuviin ylgpohjatiloihin el tarkastuksessa havaittu olevan tarkastusluukkuja, mutta tilat on tuuletettu
katteena on maal attu konesaumattu pelti. Raystas tulee seingpinnan ulkopuolelle n. 200mm ja ulko-
seindlinjassa on peltiset lumiesteet, jotka on kiinnitetty pulteilla pellin [8pi. Vesikouruja el ole.

Talvella tuiskulunta pyryttdd lumiesteiden yl8puolelle ja huoltomiehen mukaan lumen pudotus on
hankala tehda. Kaytannossa lumiesteet kasaavat lumen ja aiheuttavat enemman haittaa kuin hy6tya.
IIman lumiesteita | yhyelle lappeelle el kasaannu haitallisessa méérin lunta.

Toimenpide-ehdotukset.

- Vesikatteen uusiminen.

- Konesaumatulla osalla lumiesteiden poistamista tulee harkita
KL2/3

Tilojen rakennustekninen kuntoarvio
F5, F6, F7 Yleiset tilat

Tarkastuskierroksella oli mukana huoltomies, jonka opastuksella kaytiin tiloja l&dpi. 1. kerroksessa
sijaitsevat lammonjakohuone, séhkopaakeskus, puhelinkeskus, vaestonsuojatilat ja kaksi liikehuo-
neistoa. Toisessa ja kolmannessa kerroksessa on liikehuoneistoja. Vesikatolle on rakennettu
hissikonehuone ja ilmastointikonehuone. Tilojen lattia- ja seindpinnoissa havaittiin paikoitellen
ik&antymisesté johtuvia kulumajalkid, jotka padosin ovat vain esteettisia. Tilojen pintaremontin tar-
ve maaraytyy pikemminkin kayttétarkoituksen, kuin teknisen vanhentumisen mukaan.
Pintaremonttia el ole huomioitu PTS:ssa. Kaikki tilat ovat hyvéssa/ tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotus:
- Ei toimenpide-ehdotuksia
KL2

Tekniset tilat ja VSS- tilat

[Imanvaihtokonehuone sijaitsee vesikaton paélla olevassa hissikonehuoneessa. Sdhkopagkeskus si-
jaitsee ensimmai sessd kerroksessa |lammonjakohuoneen ja puhelinkeskuksen vieressa.

VSS-ilat sijaitsevat edellé lueteltujen tilojen kanssa samassa yhteydessa. S1-luokan mukaiset tilat
on mitoitettu 45 henkildlle jatilan pinta-ala on 28m2. Tilojen lattia hilseilee paikka paikoin.

Toimenpide-ehdotus:
- VSSHilan lattian kunnostus.
KL2
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M érkatilat

Kiinteiston sosiaalitiloissa joka kerroksessa on pienia suihkuhuoneita. Osa suihkuhuoneista on va-
rastokaytossa. Paivittéisessa kaytossa kaikki tilat eivét ole. Tilojen uusinta tulee normaalisti eteen,
kun tilat ovat reilusti yli 20 vuotta vanhoja, mutta liiketilojen méarkétilat ovat vahemmalla kaytdlla
ja niiden uusimista voidaan lykéta seuraavalle jaksolle, jos niihin e tule rakenteellisia ongelmia,
esimerkiksi kosteusongelmia.

Tarkastettujen tilojen lattiapinnat kéaytiin 18pi kosteudentunnistimella, tarkastetuissa tiloissa e ha-
vaittu kosteutta eilka merkittévia vaurioita.

Toimenpide-ehdotus:
-Ei toimenpide-ehdotuksia
KL 2

Porrastilat

Sisdportaat ovat betonisia mosaiikkipintaisia leveita suorilla syoksyilla varustettuja portaita. Por-
rashuoneen seindt ovat maal attuja betoniseinia. Porraskaytava on maalattu n. 3vuotta sitten ( Juha
Leppésen ilmoitus ) Porrashuoneessa on invahissi.

Ensimmaisen kerroksen eteisen lattiassa oli rikkindisid ja alustastaan irti olevialaattoja. Osa laatois-
taoli jossain vaiheessa uusittu. Irronneet laatat johtuvat ylimaérai sestd kosteusrasituksesta kts.D 9.
Portaissa e havaittu rakenteellisia, tai normaalista kulumisesta poikkeavia vaurioita.

Toimenpide-ehdotus:
- Eteisen rikkindiset jairronneet |aatat tulee uusia/ kiinnittaa.
KL 2
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3.4 Rakennustekniikan kuntoarvion valokuvat:

Padsi saankayntioven edessa oleva katos

Sisdankaynti Tulliportinkadulta toiseen liikehuoneistoon.
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Paési saankaynnin syoksytorven alla oleva betonikouru.

Betonikourun loppupéé, vedet valuvat portaille.
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Sokkelissa on paikoitellen hilseilya.

Sokkelissajajulkisivuelementissad” tormaysalki ”
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Jatesdili ot p&asi séénkaynnin edessa.

K attotikkaat.
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Vesikatto

K onesaumatun katto-osan lumieste.
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Kattokaivon sdhkdvastus.

2 kerroksen we-tila ( kriminaalihuolto)
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3.kerroksen we-tila ( HT- yhti6t)

3. kerroksen keittidtilat ( ensikotiyhdistys)
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Toiseen kerrokseen johtava portaikko.

Paésisdankaynnin eteisen lattiassa rikkonaisiajairti olevia laattoja.
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V SS-suoja

Naapuritontille paal utustdiden yhteydessa pilariin tulleet halkeamat
( 3.kerros)
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4 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

4.1 Lammitygérjestelma

G1Lammitysérjestelma

Kiinteisto on liitetty kaukolampdon. Lammitys &rjestelmana on vesi keskuslammitys paikallisin
lampopatterein. Lisaks tuloilmakone on varustettu lammityspatterilla. [Imanvaihdolle samoin kuin
kierrdtysilmakoneille on oma erillinen lampdjohtoverkosto. Tuulikaapeissa on lisdks kierrétysilma-
koneita.

G11 Lammontuotanto

Kiinteisto on liitetty kaukolampoon. Kaukoldmmon alajakokeskus varusteineen on alkuperdinen
vuodelta 1984. Alajakokeskus on vélttavassa kunnossa. Lammaonsiirtimien kunnossapitojakso on
noin 20 - 25 vuotta.

Lammonsiirtimet ja tehot:

- LS2, kayttovesiverkosto v.1984 teho 153 kW

- LS3, iv-verkosto v.1984 teho 107,5 kW

Iv-verkostosta on otettu jalkishuntauksella patteriverkoston sédtoryhméa.
- patteriverkoston teho 63 KW

Toimenpide-ehdotukset:

Lammonjakokeskusl aitteiden tekninen kayttoika alkaa ollalopussa. Lammonjakokeskuslaitteet jou-
dutaan uusimaan 2-4 vuoden kuluessa.

KL3

G12 Lammonjakelu

Paisuntajarjestelméa

Paisunta-astioita on 1 kappale, tilavuus 110 dm3, ulkoisesti tarkasteltuna ehjan nakdinen.
Pai sunta-astian esipaine on syyta tarkastaa maaragjoin.

Kiertovesipumput

Lampojohtopumput ovat alkuperéisia. Pumput ovat mallia Kolmeks. Pumppujen taloudel linen kayt-
téikéa on jo kulunut.
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L ammitysverkosto var usteineen

Rakennuksen lammitysputkisto on tehty terasputkesta, runkojohdot ovat pohjakerroksessa, nousu-
johdot ja pattereiden kytkent&djohdot ovat ndkyvissa.

Toimenpide-ehdotukset:

Lammityksen pumput uusitaan lammonjakokeskudlaitteiden uusinnan yhteydessa.

Pai suntgj &rjestel mien toimintakunto (esipaine) tulee tarkistaa kerran vuodessa. Mikéali [ampdjohto-
putket eivét joudu ulkoisen kosteusrasituksen alaisiks eika verkostoissa ole ylimaaréista
tayttotarvetta, arvioidaan niiden kestéavan ilman korjauksiatal uusimisia PTS-jakson gjan. Lampo-
johtojen sulku- jalinjaséétoventtiilit uusitaan seuraavan verkostoille tehtévan perussaadon
yhteydessa.

KL 2

G13 Lammonluovutus

Kiinteiston liike- jayleisissatiloissa olevat patterit olivat teréaslevypattereita ja konvektoreita. Patte-
rit olivat kunnossa. Patteriventtiilit olivat alkuperdisia Osyterm termostaattisia patteriventtiileja.
Patteriventtiilien kunto ja tarkkuus heikkenee kaytttian myo6té. Patteriventtiilien kunnossapitojakso
on 20 vuotta. Liiketilojen sisdank8yntien tuulikaapeissa oli kiertoilmakojeet.

Toimenpide-ehdotukset:

Pattereille e arvioida olevan uusimistarvetta PTS-jakson aikana. Patteriventtiilien kokonaisvaltai-
nen uusiminen goittuu PTS-jakson gjaksi. Samalla uusitaan myds |ampdjohtojen sulku- ja
linjaséétoventtiilit jaldmmitysverkostot tasapai notetaan.

KL 2

G14 Eristykset

Kaikki |ampdjohdot oli eristetty mineraalivillallaja paéllystetty PV C-muovilla. Eristeet olivat tar-
kastetui ssa paikoissa kunnossa ja riittavét.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpiteita
KL 2
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4.2 Ves-javiemarijarjestelméat

G2 Vesi- javiemarijarjestelmat

Kiinteiston vesi-, vieméri- ja sadevesiverkostot on liitetty Kuopion kaupungin vastaaviin verkostoi-
hin.

G21 Vedenkasittelylaitteet

Kiinteisto on liitetty Kuopion kaupungin vesijohtoverkostoon. Kiinteisttn padvesimittarin jalkeen
on paineena ennusventtiilit. Muitavedenkasittelylaitteitael ole.

Toimenpide-ehdotukset:

Tarkastuskierroksella vesijohtoverkoston painetaso liian korkea (550 kPa). Painetta pudotettiin ta-
solle 450 kPa.

KL 2

G22 Vesijohtoverkosto

Kiinteiston kylmé- jaldmminvesijohdot ovat kuparia. Vesijohdot ovat akuperdisia. Putkissa el ole
tietojen mukaan ollut vuotoja. Kuparisten vesijohtojen kunnossapitojakso on noin 30 - 40 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

KL 2

G23 Jatevesien kasittely

Kiinteiston jéate- ja sadevesiviemarit on liitetty Kuopion kaupungin vastaaviin verkostoihin.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
KL 2
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G24 Viemariverkosto

Vieméarit ovat pohjakerroksen ndkyviltéa osin valurautaa, muut viemarit ovat muovia. Nakyvilta osin
viemérit olivat kunnossa. Vieméareiden tavoitteellinen kaytttik& on noin 50 vuotta.

Jéatevedet on vieméaroity viettoviemareilla. Viemarit ovat tietojen mukaan toimineet padasiallisesti
hyvin. Vesikaton sadevedet on johdettu sisipuolisilia sadevesivieméreill& sadevesiverkostoon.
Viemareille e ole uusimistarvetta tdman PTS-jakson aikana.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpiteita.
KL 2

G25 Vesi- javiemarikalusteet

Vesi- javiemdrikalusteet on osittain alkuperdisia kalusteita. Kalusteiden kunto oli tarkistetuin osin
hyva

Toimenpide-ehdotukset:

Mahdolliset vesijohtokal usteiden uusimiset télla jaksollatulevat olemaan |8hinné yksittéisia sekoi-
tuskalusteiden uusimisia.

KL 2

G26 Vesi- javiemarieristykset

Vesijohdot on eristetty mineraalivillakouruin ja villakourut paéllystetty PV C-muovilla. Vesijohto-
jen eristykset olivat nékyvilta osin kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpiteita
KL 2
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4.3 IlImastointijarjestelmat
G3IImastointijarjestelmat

Kiinteistossa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvai htojarjestelma.

G31 I Imanvaihtokoneet

Kiinteistossa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvai htojarjestelma. Kiinteistoa palvelevat tulo- ja
poistoilmakoneet on sijoitettu vesikatolle iv-konehuoneeseen. Poistopuhaltimia on liséksi vesikatol-
la. llmastointikoneen toiminto-osat ovat suodatus, lauhdelampo, kiertoilma ja séhkdsuodatus ja
[ammitys. Lauhdelampo e ole kaytossa, koska kiinteistossa e ole lauhdutusl&mpoa luovuttavia lait-
teita. Ilmanvaihtokoneet ovat alkuperéisasennuksiav.1984. lImanvaihtokoneet olivat tarkistetuin
osin kunnossa. Tulo- ja poistoilmakoneiden kunnossapitojakso on noin 25... 30 vuotta.

Kanavat ovat galvanoituja peltikanavia. Kanavien nuohouksesta ei ollut tietoa. |lmanvaihtokanavat
suositellaan puhdistettavan noin 10 vuoden valein.

Toimenpide-ehdotukset:

Kiinteiston ilmanvaihtokoneille el arvioida olevan uusimistarvetta jakson aikana. Kanavien nuohous
jailmamaarien tarkistus, mahdollinen s&ét6 on gjankohtaista PTS-jakson keskivaiheilla.

KL 2

G33 Kanavistot

Kanavat ovat suorakaide- ja pyoreitéd kierresaumattuja gal vanoituja peltikanavia. Kanavat on varus-
tettu asianmukaisin puhdistusiuukuin seka saéto- ja palopellein. Kanavien nuohouksesta el ollut
tietoa. Ilmanvaihtokanavat suositellaan puhdistettavan noin 10 vuoden vélein.

Toimenpide-ehdotukset:

Kanavien nuohous ja ilmamaérien tarkistus, mahdollinen sé&to on ajankohtaista PTS-jakson keski-
vaheilla

KL 2

G34 Paatelaitteet

Konedllisellatulo- ja poistoilmanvaihdolla varustetuissa til oi ssa poistoilmaelimet ovat sdadoiltaan
lukittavia kartioventtiilgja Tuloilmaelimind on kaytetty ritil& ja kattohgjottimia.

Toimenpide-ehdotukset:
Padtel aitteet suositellaan puhdistettaviksi vahintdan kerran vuodessa.
KL 2
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G37 Eristykset

Nakyvissa olevat iv-konehuoneiden kanavien eristykset ovat hyvéssa kunnossa ja tehty méaraysten
mukai sesti.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpiteita.

KL 2

G83 Savunpoisto

Kiinteistossd e ole koneellista savunpoistoa.

4.4 Kylmatekniset jarjestelméat
G4 Kylmatekniset jarjestelmat

Kiinteistossa kylméteknisid jarjestelmiaei ole.

45 Palontorjuntajarjestelmat
G7 Palontorjuntajarjestelmat

Kiinteistossa on al kusammutuskal ustoa.

G71 Alkusammutuskalusto

Kiinteisttssa on pikapal oposteja ja jauhesammuttimia. Sammuttimet on merkitty ja tarkastettu
asianmukaisesti. Pikapalopostien letkut olivat tarkastetuin osin kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei erityisia toimenpiteité normaalien huoltotoimien ja mééraaikaistarkastusten lisiksi.
KL 2
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4.6 Rakennusautomaatiojérjestelméat
J6 Rakennusautomaatiojarjestelmat

Kiinteistdssd on oma DDC-pohjainen rakennusautomaatioj &rjestelméa mallia Honeywell. Jarjestelma
sisaltéd alakeskuksen [ammonjakohuoneessa. Halytyksien jatkosiirrosta el ole tietoa. Aikaisemmin
halytykset siirtyneet huoltoyhtiolle. Jarjestelma on pééosin vuodelta 1999.

J62 Satd- ja alakeskukset

Valvontg érjestelman alakeskus sijaitsee lammonjakohuoneessa. Jarjestelmalla on toteutettu mitta-
us-, séat6-, ohjaus- ja halytystoiminnot.

Toimenpide-ehdotukset:

Jarjestelma on talla hetkella hyvassé kunnossa ja sité péivitetéan tarvittaessa. Asetusarvot ja aikaoh-
jaukset pidetdan tarpeen mukaisina.

KL2

J64 K enttalaitteet

Kenttédlaitteet, kuten venttiilit, toimimoottorit, mittausanturit ja apul aitteet ovat vv.1984. Kenttél ait-
teiden oikealla toiminnalla on merkittéva vaikutus rakennuksen energiankul utukseen.
Toimimattomat laitteet aiheuttavat liséksi olosuhdehaittoja.

Toimenpide-ehdotukset:

Kenttalaitteiden kunto tarkastetaan séannollisesti ja niitd uusitaan tarvittaessa. Laitteiden kunnon
tarkkailussa voidaan kayttda apuna rakennusval vontaj érjestel méa.

Alkuperéiset kenttélaitteet tulee uusia lammonjakokeskuksen uusinnan yhteydessa.

KL 2
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4.7 LVI-teknisen kuntoarvioinnin valokuvat:

Kuval
IV -konehuoneen ahtauden vuoksi huoltoty6t hankala suorittaa.

Kuva?2 3. kerroksen keittiotilat
IImanlaatu tassa tilassa huono palaverien aikana (osallistujian. 15 henk.)
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5 SAHKOJARJESTELMIEN KUNTOARVIO

5.1 Aluesahkdistys
H11 Aluevalaistus

Aluevalaistus on toteutettu kuution muotoisilla seiniin asennetuilla el ohopeahdyrylamppuva-
laisimilla seka liiketilojen edessa olevan katoksen alapintaan upotetuilla valaisimilla.
Ulkovalaistusta ohjataan kiinteistbautomaation avulla.

Seindvalokuutiot ovat kaikki huonossa kunnossa, eika niitéa kannata korjata. Katoksen alla olevat
valaisimet ovat kohtal aisessa kunnossa, mutta vaativat huoltoa

Toimenpide-ehdotus:
Ulkoseinavalaisimien uusiminen
Katoksen valaisimien huolto

KL 3-4

H12 Autolammityspistor asiat

Autoldmmityspistorasioita on piha-alueella nelja akuperéistd ja yksi uusittu rasia seka kuusi rasiaa,
jotka on mydhemmin lisétty.

Alkuperédisissa neljassi rasiassa el ole vikavirtasuojakytkimia Uudemmissa koteloissa kaikissa oli.
Ainoastaan yks rasioistaoli lukittu. Kayttdjille olisi syytéa huomauttaa |ukituksen kayttamisesta (vi-
kavirrattomissa kotel oissa se on selkeasti turvallisuuskysymys).

Yksi pistorasiakaluste oli rikki.

Toimenpide-ehdotus:

Ehdotamme neljén vanhan kotel on uusimista vikavirtasuojakytkimilla varustetuksi
KL 2-3

5.2 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

H2 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

H22 Jakokeskukset alle 1000V

H22.1 Paakeskukset ja mittauskesk uk set

Kiinteiston padkeskus sijaitsee 1. kerroksessa padkeskushuoneessa. Padkeskus on kosketussuojai-
nen alkuperdinen. Pa8keskuksesta syotetaan erillista kiintei stokeskusta seka kiintei ston
mittauskeskusta MK 1:t4,. josta sahka jaetaan edelleen kiinteistoon kayttgjille.

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY
WWW.RAKSYSTEMS.FI



Kiinteistd6 Oy Kuopion Tulliportti Technical DueDiligence-raportti Tarkastuspéiva

Tulliportinkatu 11 5.5.2006
70100 KUOPIO 40/52
PK tiedot:

- vamistgja Vamistajan kilpi puuttuu

- nimellisvirta 250A

- nimelligannite 400 V

- paasulake / varoke 160 A /250 A

- kotel ointiluokka IP20

Sulakemerkinnét olivat tarkastushetkella kohtuullisen hyvin merkittyja. Merkintdjen oikeellisuutta
el tarkastuksen yhteydessa varmistettu. Keskukset ovat kokonai suudessaan toimivia mikali kiinteis-
ton kayttotarkoitus ja kuormitukset eivat merkittévasti muutu.

Fimtekno Oy on tarkastanut laitteet 5/11, 1999

Toimenpide-ehdotus:
Ehdotamme keskuksen huoltotoimenpiteena ruuviliitoksien kirityksen tarkistamista.
KL 2

H22.2 Muut keskukset

Pienempia sahkon jakokeskuksia eli niin kutsuttuja ryhméakeskuksia on Kiintei stossd muutamia. Ja-
kokeskukset ovat padosin TN-S jarjestelman mukaisia. Jakokeskuksissa on kaytetty niin kutsuttua
perintei st sul aketekniikkaa.

Tarkastuksessa e havaittu ryhméakeskuksissa vadran kokoisia sulakkeita. Kosketussuojauksessa el
todettu puutteita. Avopalvelu Amalian tiloissa jakokeskuksen kannen salpa ei toiminut ja keskuksen
kansi oli teipattu kiinni.

Ryhmékeskukset olivat yleisilmeeltéan viela tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotus:

Ehdotamme keskuksen huoltotoimenpiteend ruuviliitoksien kirityksen tarkistamista.
Avopavelu Amalian keskuksen salvan korjaus

KL 2-3
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H3 Johtotiet

Kiinteiston kaapel oinnit on toteutettu pa&asiassa erilaisia kaapeliarinoita, valaisinripustuskisojaja
johtokanavia kayttéen. Lisdks johtoreitteina on kéytetty myds muun muassa jaykkaa alumiiniput-
kea jajaykkaa muoviputkea. Liséks on kaytetty erilaisia pinta-asennuslistoja ja perinteista pinta-
asennustapaa. Jaykkaa alumiiniputkea on kaytetty yleisesti esimerkiksi ilmastointikonehuoneissaja
yleensakin teknisissa tiloissa. Muoviputkia on kaytetty esimerkiksi valaistuksen kaapelointiin ra-
kenteiden sisélla. Johtokanavien kasien kiinnityksessa on puutteita.

Johtoteiden kunto on kokonai suudessaan tyydyttavall& tasolla.

Toimenpide-ehdotus:
Johtokanava-asennuksien tarkistaminen
KL 2

H33 Kaapelilapiviennit

Tarkastuksen yhteydessd el havaittu oleellisesti puutteellisia kaapelil 8piviente &
Toimenpide-ehdotus:

Ei toimenpide-ehdotuksia.

KL 2

H4 Johdot ja niiden var usteet

H41 Liittymis ohdot

Kiinteistoa syottava paakeskus on liitetty Kuopion Energian pienjanniteverkkoon.
Puhelinliittymiskaapeli riitténee tulevai suudessakin puhelintekniikan vaati essa nykydan pienempia
parimaaria liittymiskaapelilta.

Toimenpide-ehdotus:
Ei toimenpide-ehdotuksia
KL 2

H42 M aadoitukset ja potentiaalin tasauk set

Maadoituksien pagpotentiaalikisko oli nakyvilla séhkopddkeskustilassa. Putkistojen maadoitukset
ovat lammonjakohuoneessa. M aadoitukset ja potentiaalintasaukset ovat visuaalisesti tarkasteltuina
tyydyttavalla tasolla. Maadoitusjohtimista puuttuu nimikoinnit.

Toimenpide-ehdotukset:
Ehdotamme maadoituksien nimikoinnin tekemista
KL 2
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H43 Kytkinlaitosten valiset johdot

Kiinteistgjen kytkinlaitosten valiset johdot olivat silmémaéréisesti tarkasteltuna tyydyttévassa kun-
nossa. Johdot ovat TN-C €eli nelijohtojérjestelman mukaisia. Nousujohtoina on kéytetty suuremmilla
kaapelipoikkipinnoilla alumiinijohtimista AMCMK - sek& pienemmill& poikkipinnoilla kuparijohti-
mista MM J- tyyppisté kaapelia. Y likuormituksia ja normaalia suurempialampenemisia el havaittu
tarkastuksen yhteydessa.

Toimenpide-ehdotus:

Rakennuksen peruskorjauksen yhteydessa tarkastetaan kaapelien merkinnét ja kunto.
Normaalien huoltotdiden jatarkastusten liséks el tarvita muita toimenpiteita

KL 2

H44 Voimar yhmégjohdot

Voimaryhméjohdot ovat 4- ja 5-johdinjérjestelmén mukaisia muovivaippaisiajohtoja. Varsinaisia
voimaryhmgjohtoja ovat esimerkiksi voimapistorasioiden, pumppujen jailmastointikoneiden sy6tot.
Syottokaapelit ovat padasiassa MMJ ja MCMK tyyppisid muovivaippakaapel eita, kuten myosil-
mastointikoneiden syo6tot.

Toimenpide-ehdotus:

Ehdotamme vesikatolla olevien huoltokytkimien kunnon tarkistamista ja mahdollista uusimista seka
varustamista lumisuojilla

(Etenkin ulkotiloissa olevat kaapelit on tarkastettava sddnnollisesti sééol osuhteista johtuvien mah-
dollisten vaurioiden havaitsemiseksi. Kaapelien tarkastuksen voi suorittaa kiinteistén oma
huoltomies.)

KL 2

H45 Valaistusryhméj ohdot

Valaistusryhmédjohdot ovat paésdantoisesti TNS —jarjestelmada, mutta osa pistorasia- ja val aistugoh-
doista on tehty TNC- €li nelijohtojéarjestelmalla

Valaistusryhmdjohtoja on asennettu kiinteistoissa yleisesti kaapeliarinoille, muoviputkiin, alumiini-
putkiin ja pinta-asennuksena pdgdosin MMJ tai ML - tyyppisillajohtimillata kaapeleilla, jotka ovat
padosin val mistumisajankohdal ta.

Kaapelin poikkipinta-alana on yleismmin kaytetty puoltatoista neliomillimetrid. Valaistusryhmé-
johdoiksi mielletdan usein myds pistorasioiden johdotukset, jotka on p&dosin toteutettu poikkipinta-
alaltaan 2,5 neliomillimetrin kokoisilla ML-tyyppisillajohtimillatai MM J-tyyppisilla kaapelella.

Yleisesti on kaytetty 1-luokan kalusteita, jotka ovat suojamaadoitettuja. Tekniset tilat ja varastotilat
on kaapeloitu osittain pinta-asennuksinaMMJ - tyyppisil|& kaapeleilla.

Pistorasioiden maéra on niukka, koska toimistotiloissa on jouduttu k&yttédmaan jatkopistorasioita.
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K okonai suutena valai stusryhmégjohdot vaikuttivat tarkastushetkella olevan tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:

Peruskorjauksen yhteydessa kaapel eita uusitaan siten, etté verkosta saadaan ainakin jakokeskusalu-
eella puhdas viisijohdinjarjestelma

KL 2-3

Valaisimet, lammittimet, kojeet ja laitteet

H5 Valaisimet

Kiinteistossa on kaytetty pagdsaantoisesti erilaisialoisteputkivalaisimia. Aluevalaistus on toteutettu
padosin kiinteiston seiniin asennetuilla elohopeahdyrylamppu valaisimilla. Vaaistusta ohjataan
padasiallisesti paikallisohjauksena kytkimista.

Valaisimien kunto on yleisesti tyydyttavalla tasolla, mutta putken kiinnitysosat ovat kuivuneita, ei-
vatka siksi toimi kunnolla. Putkien vaihdon yhteydessa joudutaan osia vaihtamaan uusiin.
Toimistotiloissa valaisimet eivét vastaa nykytekniikan vaatimuksia. Lamelliritila valaisimissa pinta-
luminanssi on korkea.

Toimenpide-ehdotukset:
Valaisimien uusiminen peruskorjauksien yhteydessa
KL 3

H6 Lammittimet, kojeet ja laitteet

H62 Kojeet ja laitteet

Kiinteistdssa on lagja ilmanvaihtojarjestelma. Kiinteiston kojeiden jalaitteiden ohjaukset on p&&-
osin toteutettu rakennusautomaation avulla. LV, -ohjaus-, valvonta- ja sééttlaitteiden kokoonpanoa
jatekniikkaa kuvataan enemman LV 1-0siossa.

Toimenpide-ehdotus:

Normaalien huoltotoimien lisdks el tarvita muita toimenpiteita.
KL 2
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H7 Erityig érjestelméat

H74 Turvavalaistug arjestelmat

Kiinteistossa on kaytdssa toimintakuntoinen poistumistiereittivalaistus. Jarjestelméa el kuitenkaan
tayta talla hetkella voimassa olevan standardin vaatimuksia kaapel oinnin elka valaismien osalta.
Valaisimien sijoitus on osassa poistumisteita huono. Valaisin on huomattavan ylhaélla oveen nah-
den.

Liiketilassa (Topi-keittid) muutostdiden yhteydessa on padsi séankaynnista poistettu valaisin.
Jarjestelman testauksesta el ole todisteita kiinteistossa. Jarjestelman yll8pitg an tulee pitéa paivakir-
jaatehdyista korjauksista ja testauksista. Jarjestelman akkukunnon testaus tulisi tehda joka kolmas
kuukausi.

Toimenpide-ehdotus:

Ehdotamme valaisimien uusimista vihreilla tunnuskuvioilla varustetuiks standardin mukaan ja sa-
malla sijoituksien tarkistamista.

Ehdotamme kaapel ointien uusimista peruskorjauksien yhteydessd FRH-kaapeliksi

Keskustilaan toimitettava paivakirja ja testaukset ja kirjaukset tulee tehda standardin mukaan

KL 3
Teletekniset jarjestelmat
J1 Puhelin- jaatk j&rjestelmat

Puhelin ja atk-j&rjestel masta saatiin vain vahan tietoa tarkastuksen yhteydessa. Kiinteiston puhelin-
jakamoon ei ollut pdasya tarkastuksen yhteydessa. Piirustusten mukaan puhelinjakamo sijaits
ensimmai sessa kerroksessa tekniikan kaytavalla. Puhelinjérjestelmén verkko on perinteinen MHS
verkko.

Atk-kaapelointeja on kayttajat tehneet tiloihinsa ja mitdan talon yhteistéa perusjarjestelmaaei ole
olemassa.

Puhelin- rasioita on asennettu kohtuullisesti nykyisiin tarpeisiin. Mahdollisen tulevan saneerauksen
yhteydessa tulee puhelin ja atk-verkon terpeet tarkistaa ja toteuttaa tarvittaessa ylei skaapel ointij &r-
jestelména.

Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia.
KL 2

J2 Antennijarjestelmat

Rakennuksessa on katolla omat antennit tv- ja radiol &hetyksien vastaanottoon. Verkon rakenne pii-
rustuksien mukaan on sellainen, ettéa se valittéd ohjelmat 400 MHz taajuusal ueelle saakka.
Tarkastuksessa kuitenkin huomattiin, ettéa antennivahvistin on uusittu Digi-kel poiseksi, mutta haa-
roittimien jajaottimien uusimisesta el ollut tietoa.
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Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.

KL 2-3

J5 Turvajavalvontaj arjestel mat

J52 Rikosilmoitug arjestelmat

Kiinteiston kayttgjill& on rikosilmoitinjarjestel mia kaytossaan.
Jarjestelmiin ei téssa raportissa oteta kantaa.

Toimenpide-ehdotus:

Ei toimenpide-ehdotuksia.

KL

F81 Hissit

Kiinteistdssd on henkilohissi. Hissi on tarkastettu viimeksi vuonna 2004.

Toimenpide-ehdotus:
Hisseille niiden maarétyt tarkastukset tulee teettda ajallaan.
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Sahkoteknisen kuntoar vion valokuvat:

Kuval
Autolammityspistorasi oi sta vanhimmat eivét ole varustettuja vikavirtasuojauksella. Myds rikkonai-

nen.

Kuva?2
Kuutiovalaisimet on kaikki rikkindisid ja vaativat uusimista.
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Kuva 3

Lippojen alavalaisimet on kunnossa, mutta vaatinevat huoltoa

Kuva4
Poistumisteiden merkkivalaisimet eivét tayta tdman hetken vaatimuksia.
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Kuvab

WC-tilojen valaistustaso on alhainen, koska on toteutettu hehkuvalaisimilla.

Kuva 6
Osassa toimistotiloja on upotetut jakokeskukset, jolloin on jouduttu kaapelilisdyksia tekemaan hie-
man epakurantillatavalla.
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Kuva7

Esimerkki pistorasiavarustuksesta johtokanavassa.

Kuva8
Esimerkki toimistovalaistuksesta, joka on toteutettu lamelliritil&valaisimilla
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Kuva9

Johtokanavissa on kaytetty niukasti kansien kiinnitysjousia.

Kuva 10
Kattokaivojen sulanapitokaapel oinnit tarvitsevat uusimista.

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY
WWW.RAKSYSTEMS.FI



Kiinteistd6 Oy Kuopion Tulliportti Technical DueDiligence-raportti Tarkastuspéiva
Tulliportinkatu 11 5.5.2006
70100 KUOPIO 51/52
Kuvall

Turvakytkimien asennuksessa ei ole otettu huomioon saésuojauksia lainkaan.

Kuva 12
IV -konehuoneen ahtauden vuoks turvaetai syysvaatimukset eivét tahdo tayttya.
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6 LISATUTKIMUKSET

6.1 Valittomasti tehtavat tutkimukset
Ei ole.
6.2 Ennen kunnossapitosuunnittelua tehtavat tutkimukset

- Veskaton kunnon tarkastus korjauksen gjoitusta varten.
- Salagjien toiminnan/olemassaol on selvittaminen/tarkastus

6.3 Ennen korjaussuunnittelua tehtavat tutkimukset

Ei ole.

INSINOORITOIMISTO RAKSYSTEMS OY

WWW.RAKSYSTEMS.FI



L — Insinodoritoimisto
Savon Controlteam Oy

Koy Kuopion Tulliportinkatu 11
KUOPIO

Katselmus-ja tutkimusraportti
4.12.2009

Insindoritoimisto Savon Controlteam Oy puh. 017 265 9800
Hallituskatu 14 sahkoposti: etunimi.sukunimi@controlteam.fi
70100 Kuopio www.savon.controlteam.fi



Insinddritoimisto
Savon Controlteam Oy

Siséallysluettelo

Sivu
1 (6= 0 (011 T=To (o | O 2
2  Katselmus ja haastattelu KONTEESSA.........oouiiiiiiiii e 2
2.1 [ FoF= ) = 1 (=] U RO PPUPPT PR 2
2.2 RAKENNUSTEKNIKKA .. ..ttt e e e e e e e e et s e e e e e e e aab s e e e e e s eesbaaanns 3
2.3 1T F= Ta1VZ= 1 o1 (o ISR RTPPRPRR 5
2.4 MUULA ©SIllE TUIULTAL. ....eevvvevieeeieieisieieeet ettt e bbb e b b e bebebebebabsbebabebabebasasssssassssssssrnrnreres 5
G T |V 1 o] o1 (01 (T U] Y= 6
4 YRIEENVELO ..o 6

© Asiakirjan osittainenkin kopiointi kielletty ilman tekijan lupaa



Insinddritoimisto 2
Savon Controlteam Oy

1

21

LAHTOTIEDOT

Kohde Koy Kuopion Tulliportinkatu 11
Kuopio

Tilaaja Aberdeen Property Investors Finland Oy
Kauppakatu 18 C 23
40100 Jyvaskyla

Yhteyshenkilé Juha Leppanen.

Konsultti Insinddritoimisto Savon Controlteam Oy
Hallituskatu 14, 70100 Kuopio
Yhteyshenkild Kari Vepséalainen.

Tehtéava

limeisesti 1980-luvulla valmistunut toimistorakennus sijaitsee Kuopion keskustassa. Tehtavana oli
selvittdéd rakennuksen 2. kerroksen tiloissa toimivan vuokralaisen (Suomen sisailmayhdistys Oy)
tyontekijoiden kokemia sisdilmaongelmia ja mahdollisia tilojen korjaustarpeita.

Aiemmat tutkimukset ja korjaukset

Ins.tsto Savon Controlteam Oy on ottanut kohteen 3. krs. huoneiston sisailmasta mikrobinaytteen kesalla
2007 (samalla myos vertailunayte ulkoa). Raportin 24.8.2007 mukaan naytteen tulokset eivat anna
aihetta jatkotoimiin.

Liséksi tilaaja on teettanyt muitakin tutkimuksia. Ainakin Cramo Oy:n edustajat ovat irrottaneet julkisivusta
yhden ikkunan ja péatkan apukarmia. Avauskohdasta on tarkasteltu silm&maaraisesti julkisivun
mineraalivillaeristeita ja otettu valokuvia.

Cramo Oy:n tutkimusten pohjalta on eréissa tiloissa suoritettu ikkunaliittymien tiivistyksid. Lisdksi ainakin
tutkittavassa huoneistossa on tiivistetty ulkoseinalla kulkevien johtokourujen liittymi&é ulkoseindn varren
pilareihin. Kiinteistoon liittyvista mahdollisista muista korjauksista ei ole tietoa.

KATSELMUS JA HAASTATTELU KOHTEESSA

Kari Vepsalainen suoritti kohteessa haastattelun ja katselmuksen 15.10.2009. Seuraavassa yhteenveto
haastattelujen ja katselmuksen tuloksista.

Haastattelu

Haastatteluun osallistuivat Suomen sisdilmayhdistyksen kaksi tydntekijad, joista toinen on aloittanut

tydskentelyn ao. tiloissa 1.4.2009 ja toinen 10.8.2009. Henkildista toinen oireilee ja toisella ei ole mitd&n

oireita. Keskustelussa esille tullutta:

- Kayttajan oireiluna on 4anen lahteminen tydpaivén aikana

- Kayttajat epailevat, ettd ulkoseinan johtokanavien kautta on yhteys ulkoseinien eristetilaan ja sita
kautta tulee siséilmaan epéapuhtauksia

- Kayttéjien mukaan ikkunaliittymid on tiivistetty tiivistysmassalla, katso my@s valokuvat kohdassa
2.2.

- Kayttajat epailevat kaytavien osalla olevien alakattojen ylapuolisia rakenteita (epapuhtaudet,
kuitulahteet, epatiiviit lapimenot)

- Kayttajat olivat itse suorittaneet lattioiden kosteuskartoitusta pintakosteuden ilmaisimella.
Mittausten mukaan lattiat ovat kuivia

- [Imanvaihtoon liittyvét kayttajien kommentit: katso kohta 2.3.

Yhteenvetona kayttajien keskeiset epailyt olivat ulkoseinien eristetilan epdpuhtauksien paasy siséilmaan

ja ilmanvaihtojarjestelman kuituldhteet. Lisaksi kayttajia hairitsee 3. krs. yhden vuokralaisen
tyodntekijoiden tupakointi sisatiloissa. Tupakan haju tulee sisdilmaan ilmanvaihdon kautta.
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2.2 Rakennustekniikka

Yleista
Rakennuksen julkisivut ovat betonisia sandwich-rakenteita pinnoitteena pesubetoni.

Yleiskuva julkisivusta Tulliportinkadulle (julkisivu | Yleiskuva julkisivusta sisapihalle (julkisivu pohjoi-
eteldan). seen)

Ulkoseinat

Yleiskuva toimistohuoneen ulkoseinalta.

Valokuva ikkunan sijoittelusta JS-rakenteessa.

likkunakarmin etureuna on noin 60 mm elementin
sisakuoren sisapinnasta ulos pdain. Johtokourun ja
ikkunapenkin littymassa ulkoseinan varren pilariin
on ylisuuri varaus tiivistetty tiivistysmassalla.

© Asiakirjan osittainenkin kopiointi kielletty ilman tekijan lupaa
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Tassa ikkunassa ikkunaliittyméé ei ole tiivistetty. Téassa tilassa ikkunaliittyma on tiivistetty,

mutta lopputulos on epdsiisti. Kaytetyn
massan tyypista ei ole tietoa, mutta se ei ole
ainakaan polyuretaanitiivistysmassaa.

Ulkoseinan liittymasséa valipohjaan on
noin 250 mm levea pelti. Pellin liittyma
vélipohjaan ei ole tiivis.

Pellin alla on ulkoseindlinjan betonipalkki ja katon ontelolaatat.
Liitoksen yksityiskohtia ei saatu selville, mutta ne selviavat
suunnitelmista. Joka tapauksessa liittymasta ei liene ilma-
yhteyttd ulkoseinan eristetilaan.

Katot

Toimistohuoneiden katot ovat maalattuja betoniholveja (ei alakattoja). Kaytavilla on alakatot.

Valiseinat

Huoneiden véliset seinét ovat pddosin levyrakenteisia. Valiseiniin liittyen ei havaittu mitdan poikkeavaa.

Lattiat

Lattioiden pinnoitteena on muovimatto. Lattiat olivat siiméamaaraisen tarkastelun perusteella kunnossa.
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2.3

24

IImanvaihto

Tiloissa on huonekohtainen tulo/poisto-ilmanvaihto. Liséksi poistot ovat WC-, keittit- ja varastotiloissa.

Huoneen tulo- ja poistoventtiilit. Tuloilmaelimen
ymparistd on hieman likainen.

Kayttdjiltd saadun tiedon mukaan Suomen sisdilmayhdistyksen tilojen ilmanvaihto on ollut epatasa-
painossa. limanvaihto oli tasapainotettu tilaajan palkkaaman yrityksen toimesta (ilmanvaihto Aaro Hoffren
tai vastaava, tarkempaa tietoa yrityksesta ei ole) 14.10.2009. Kayttgjien ilmoituksen mukaan ainakin
yhdessa toimistohuoneessa oli ennen ilmavirtojen tasapainotusta tuloilman paine 13 Pa ja poisto 22 Pa
eli tila oli alipaineinen.

Kayttdjien mukaan ilmanvaihdossa on kuituldhteitd ja IV-elimien liittymissa on kaytetty alumiinista
"kurkkuputkea”.

Muuta esille tullutta

Suomen sisailmayhdistyksen tilojen tarkastuksen jalkeen suoritettin myds 3. krs. Kuopion Ensikoti-
yhdistys ry:n Avopalveluyksikkd Amalian tiloissa kayttajien haastattelu ja silmamaarainen katselmus.

Kayttajien haastattelussa esille tullutta:

- Tiloissa tydskentelee kuusi tyontekijaa

- Oireina kayttgjilla on ollut silm&oireita ja nenén tukkoisuutta. Yhdella tydntekijalla ei ole oireita

- Kayttajat ovat pitdneet oirepdaivékirjaa maaliskuussa 2009

- Kayttdjien mukaan "nukkumahuoneessa” on homeen hajua. Vierailun aikana kayttajat eivat sita
kuitenkaan aistineet

- Kesalla 2009 tilaajan teettaman ikkunoiden tiivistyskorjauksen jalkeen oireet ovat vahentyneet.

Tiloissa on suoritettu ikkunaliittymien tiivistysta
tiivistysmassalla.
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3 MIKROBITUTKIMUKSET

Kohteen 2. krs. Suomen sisailmayhdistys Oy: tilojen ulkoseindn lammoneristeista otettiin kaksi mate-
riaalindytettd 13.11.2009. Naytteet otettiin syvyys-suunnassa eristetilan keskelta (ei sisa- eika
ulkopinnasta). Alla olevissa valokuvissa nakyvat naytteiden paikat ikkunoiden alapuolella.

Naytteenottopaikka toimiston keskimmaisessa | Naytteenottopaikka toimiston keskimmaisessa huo-
huoneessa. neessa.

Mikrobitulosten mukaan naytteissa ei ole viitteitd vaurioista.

4 YHTEENVETO

Tehtavana olleen 2. krs. huoneiston ongelmana lienee julkisivut ja ilmanvaihto. Jatkotutkimuksena esitan
seuraavaa.

Rakennustekniikka

- Julkisivun mahdollisten vuotokohtien selvitys savukokeella (otanta yhdestd kohdasta julkisivua).
Julkisivun alaosasta ajetaan eristetilaan noin 32 mm:n reian kautta savua ja henkiltt tarkkailevat
savun purkautumista. Ennen savustusta tulpataan ilmastoinnin tulo ja pidetdan poisto paalla.
Tall6in talo muuttuu alipaineiseksi ja vuotokohdat tulevat esille. Muuten savu saattaisi tulla
julkisivun ja raystaiden kautta ulos

- Julkisivurakenteiden rakennesuunnitelmien etsinté ja tarkastus

- Yhden ikkunan irrotus, apukarmin katkaisu ja eristetilan tarkastus. Samalla materiaalindytteet
eristetilasta

- Johtokourujen pilarilittymien tarkastus rakennetta avaamalla. Johtokourulta lahtevéat johdot saatta-
vat kiertda ulkoseinan varren pilarin ympari, jolloin ilmavuodot ovat mahdollisia eristetilasta sisélle

- Alakattojen ylapuolisten tilojen tarkastus

- Mattojen osalla VOC-tutkimukset.

IImanvaihto

- llImanvaihdon mahdollisten kuitulédhteiden selvitys. Tallaisia ovat &dénenvaimentajat ja 1V-koneiden
akustoverhoilut

- llImanvaihdon tuloilmaséleikén ja tuloilmakammion rakenteiden selvitys

- lImanvaihdossa kaytettyjen kanavamateriaalien tarkastus.

Kuopiossa 4.12.2009

R

Karl Vepséalainen

Liitteet Tutkimusraportti 24.8.2007
Mikrobitulokset 24.11.2009
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Tydterveyslaitos o
Tydympaéristdn kehittdminen

24.11.2009
Insindéritoimisto Savon Controlteam Oy
Jari Koivisto
Hallituskatu 14
70100 KUOPIO

Materiaalindaytteen mikrobianalyysi

Naytteenottaja: Jari Koivisto

Naytteenottopaikka: Koy Kuopion Tulliportti, Tulliportinkatu 11, Kuopio

Nadytteenottopdivamaara: 13.11.2009
Vastaanottopdivamaara: 13.11.2009

Ndytemaara: 2 kpl

Analyysimenetelma: Materiaalindytteen mikrobiologinen analysointi (TY04-TY-031)
Suoraviljelymenetelmd, elinkykyisten mikrobien m&&rd suhteellisella
asteikolla. Asteikko: - = ei mikrobeja, + = niukasti (1-19 cfu/malja), ++

= kohtalaisesti (20-49 cfu/malja), +++ = runsaasti (50-200 cfu/malja),
++++ = erittdin runsaasti mikrobeja (>200 cfu/malja)

Mikrobiryhmét Kasvatusalustat

Mesofiiliset sienet Rose Bengal mallasuute-agar (Hagem-agar)
Mesofiiliset sienet Dikloran-glyseroli-agar (DG18-agar)
Mesofiiliset sienet 2% mallasuuteagar (M2-agar)

Mesofiiliset bakteerit Tryptoni-hiivauute-glukoosi-agar (THG-agar)

Mesofiiliset aktinobakteerit Tryptoni-hiivauute-glukoosi-agar (THG-agar)

Tutkitut ndytteet

1. Keskimmainen tstohuone; ulkoseind ikkunan alap., mineraalivilla
2. Vas. puoleinen tstohuone; ulkoseind ikkunan alap., mineraalivilla

Kasvatus- Kasvatus-
I[ampédotila aika

+ 25°C 7 vrk
+ 25°C 7 vrk
+ 25°C 7 vrk
+ 25°C 7 vrk
+ 25°C 7-14 vrk

Tulosten tulkinta
ei viitetta vauriosta
ei viitettd vauriosta

Tamdn analyyslvastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Tydterveyslaitoksen Bloaerosolit ja sisdilma -tlimin
tyoympéristémikrobiologlan laboratorion antaman kirjalllsen luvan perusteella.

Tyoterveyslaitos

Neulaniementie 4, PL 93, 70701 Kuopio, puh. 030 4741, faksi 030 474 7474, Y-tunnus 0220266-9, www.ttl.fi/kuopio
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Analyysitulos:
Nayte Mesofiiliset sienet Mesofiiliset bakteerit
- - 12-agar THG-agar
1. ' - - 'hteensa - | Yhteensa +
Yhteensa + Yhteensa -  Yhteensa - | Yhteensa +
Tulkintaohje:

Materiaalindytteen mikrobiologisen viljelyn tulos viittaa materiaalin kostumiseen ja vaurioitumiseen,
mikali materiaalindytteessd on elinkykyisia sieni-iti6itd runsaasti (+++/++++) tai naytteessd esiintyy
kosteusvaurioon viittaavia mikrobeja. Yksittdisten kosteusvauriomikrobien esiintyminen on kuitenkin
normaalia.

Suoraviljelymenetelmé&n mikrobipitoisuus +++ (=runsaasti mikrobeja) ja ++++ (=erittdin runsaasti
mikrobeja) vastaavat Asumisterveysohjeen (Sosiaali- ja terveysministerion oppaita 2003:1, 2.
korjattu painos 2008) laimennossarjamenetelmaélld viljellyn materiaalindytteen tulkintachjeen yli 10
000 cfu/g mikrobipitoisuutta ja + (=niukasti mikrobeja) ja ++ (=kohtalaisesti mikrobeja) vastaavat
laimennossarjamenetelmén alle 10 000 cfu/g pitoisuutta, jolloin mikrobilajisto on otettava tulosta
tulkittaessa huomioon.

Marja Hanninen Mirka Sahiman

Mikrobiologi Asiantuntija
Ty6ympéristdmikrobiologian laboratorio Tydympaéristémikrobiologian laboratorio
Bioaerosolit ja sisdilma -tiimi Bioaerosolit ja sisdilma -tiimi

Téman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Tydterveysiaitoksen Bioaerosolit ja siséllma -tiimin
tybéympéristémikroblologlan laboratorion antaman kirjallisen luvan perusteella.



