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Tassa insinooritydssa tehtiin kuntoarvio Juhlatalo Rauhalalle, koska kiinteistdlle joudutaan teke-
maan suuria rakenne- seka LVIS-teknisia muutoksia. Tyon tilasi Pohjois-Suomen opiskelija-
asuntosaatio, joka omistaa kiinteiston.

Insindorityd kasittelee Juhlatalo Rauhalan kuntoarvioita. Kiinteisté on vanha puurakennus, joka
on rakennettu vuonna 1890 asuinrakennukseksi ja on nyt ravintola- ja toimistokaytdssa. Edellinen

peruskorjaus tehtiin vuonna 1981, jolloin se muutettiin nykyiseen kaytt6onsa.

PTS-ehdotus, eli pitkén tahtdimen kunnossapitosuunnitelmaehdotus, on laadittu 10 vuoden ajal-

le. PTS-ehdotuksessa tarkastellaan kunnossapito- ja korjaustarpeita.

Kuntoarvion perusteella Juhlatalo Rauhala on perustuksiltaan ja kantavilta rakenteiltaan hyvassa
kunnossa. Kunnon puolesta lahinna peltikatto taytyisi uusia, koska sité ei saa enda kunnostettua.
Muita suuria muutostditd ovat vanhanaikaisten LVIS-ratkaisujen muuttaminen nykyisia maarayk-

sia vastaaviksi. Puiset parvekekaiteet pitéisi uusia.
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This bachelor’s thesis was made for Juhlatalo Rauhala, because large renovations of construc-
tions and technical systems will be needed. The work was ordered by the owner of the property,
Student Housing Foundation of Northern Finland.

This work considers the condition assessment of Juhlatalo Rauhala. The real estate is an old
wooden building which was built in 1890 as a residential building. Juhlatalo Rauhala is now used

as a restaurant and office. The renovation for the restaurant and office use was made in 1981.

A long term assessment for the property was made to cover the next 10 years and it considers

the maintenance of the real estate and the repair needs.

According to the condition assessment, the foundations and supporting structures of Juhlatalo
Rauhala are in a good order. The tin roof must be redone because it cannot be repaired any
more. Another big alteration work is the changing of the old-fashioned heating, ventilation and

electric systems. The handrails of the wooden balconies must also be renovated.
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1 JOHDANTO

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaétio on paattanyt tehda Juhlatalo Rauhalas-
sa vanhojen LVIS-jarjestelmien nykyaikaistamisen. Muutostdiden avulla saadaan
paremmat olosuhteet kiinteiston kayttajille ja liséksi saavutetaan energian saas-
téa etenkin lammityskuluissa. Samalla joudutaan tekem&éan joitakin rakennus-

teknisia toita.

Insin6oritydssa selvitetddn rakennusteknisten osien kuntoarvion avulla ne kun-
nossapito- ja korjaustytt, jotka kannattaisi tehda samalla, kun tehdaan LVIS-
jarjestelmien nykyaikaistaminen. Esimerkiksi ullakolla oleva ilmastointikonehuo-
ne pitaa siirtda toisen kerroksen suihkutilojen paikalle LVIS-jarjestelmien nykyai-
kaistamisien vuoksi. Kuntoarvion perusteella tehdaan PTS-suunnitelma eli pitkan

tahtaimen kunnossapitosuunnitelma.

Kuntoarvio on tarkastus, jossa tutkitaan kiinteistod kaikilta osiltaan, jos se on koh-
tuullisen pieni. Jos kyseessa on iso rakennus, sovitaan tilaajan kanssa, milta
osin rakennus tutkitaan. Tutkimuksessa pitda saada tarpeeksi hyva kokonaisku-

va rakennuksen kunnosta, etta voidaan tehda hyva PTS-suunnitelma.

Kuntoarviossa voidaan tarkastaa erilaisia kohteita. Laajassa kuntoarviossa tar-
kastetaan ulkoalueiden rakenteet ja varusteet, rakennustekniset rakenteet, ka-
lusteet ja varusteet, LVIS-jarjestelmat, tietotekniset jarjestelmat, turvallisuusriskit,
terveysriskit (esimerkiksi home), kiinteisténhoidon ja kiinteiston yllapidon vaati-
mukset. Tarkastajan pitda olla aina alansa asiantuntija, koska tarkastuksen pe-
rusteella voidaan tehda suuria paatoksia, jolloin vaarat arviot voivat johtaa vaa-

riin ja kalliisiin ratkaisuihin.

Taman insin6orityon tekija teki rakennusteknisen kuntoarvion. Liitteend ovat
suunnittelutoimistojen tekemét kuntoarviot LVI- ja s&hkoteknisista jarjestelmista,

joissa esitetyt kustannusarviot esitetyille téille on liséatty PTS-ehdotukseen.

Kuntoarviossa saadaan tietoa kiinteiston kunnosta ja korjaustarpeista. Tietojen
perusteella pitda pystya paattelemaan, onko pitkdn aikavalin kunnossapidon
suunnittelun kannalta parempi tehda yksittaisia korjauksia vai kannattaako kerata



korjauksia sopivan suuriksi remonteiksi. Kuntoarviossa saadaan kuva kiinteistén
energiataloudesta ja teknisesta kunnosta. Kuntoarviota voidaan kayttaa hyvaksi

my0ds arvioitaessa kiinteiston kuntoa.

Olen tehnyt insindoritydn rakennuksesta, jonka kunnossapidosta olen vastannut
vuodesta 1980 alkaen, kun tulin Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaéation palve-
lukseen. Viimeiset 10 vuotta olen toiminut myds Kiinteiston isannditsijana. Kunto-
arviota ja PTS-ehdotusta tehdessani olen voinut kayttaa pitkaaikaista kokemus-

tani kiinteiston kunnossapidossa ja hoidossa.



2 JUHLATALO RAUHALA

Kiinteiston rakennutti vuonna 1890 nahkatehdas Astrémin omistaja asuinraken-
nukseksi. [1.] Mydhemmin kiinteistd on ollut useammalla omistajalla ja useam-
massa kayttotarkoituksessa. Kiinteiston sai lahjoituksena Oulun yliopiston yliop-
pilaskunta. Kiinteistd peruskorjattiin vuonna 1981. Nykyaan kiinteistd on Pohjois-
Suomen opiskelija-asuntosaation omistuksessa, jonka hallituksessa on myds

Oulun yliopiston ylioppilaskunnan jasenia.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosééatiolla on omistuksessa noin 3500 huoneis-
toa Oulussa ja niissd on noin 5500 asuntopaikkaa opiskelijoille. Lisaksi saatiolla

on muutamia liikekiinteist6ja, kuten Juhlatalo Rauhala.

Kiinteistd on puurakennus, jossa on vanha kasisaumattu peltikatto. Sisalla on
ensimmaisessa kerroksessa ravintolatilat ja toisessa kerroksessa on toimisto-
huoneita. Rakennuksen julkisivu ja ravintolatilat ovat runsaasti koristeltuja, kuten
kiinteiston rakentamisaikana oli tapana. Myo6s ravintolan tilat on kalustettu ajan

hengen mukaisesti.

Kiinteistéa on pidetty kunnossa huoltamalla ja korjaamalla sitd sdannollisesti tar-

peen mukaan niin, etta se pysyisi jatkuvasti edustuskelpoisena.



3 KIINTEISTON KUNTOARVION TEKEMINEN

3.1 Lahtotietojen hankkiminen

Ensin hankitaan kohteesta laht6tiedoksi piirustukset ja muut rakentamisasiakirjat,
luettelo tehdyista korjauksista ja tutkimuksista seka niihin liittyvat asiakirjat, ener-
giatodistukset ja kaikki mahdollinen tieto, josta on apua kuntoarvion tekemises-

sa. Lahtotiedot auttavat tarkastajaa valitsemaan oikeita tarkastuskohteita.

3.2 Kayttajakysely

Kiinteistdissa, joissa on paljon asukkaita tai kayttajia tehdaén yleensa kirjallinen
kayttajakysely. Kyselylomakkeessa voi olla kysymyksia esimerkiksi lampdtilasta,
vetoisuudesta, tilojen kunnosta, laitteiden ja koneiden toimivuudesta, ilman laa-
dusta. Jos asukkaita tai kayttgjia on vahan, tiedot voi hankkia tekemalla henkilo-
kohtaisia haastatteluja. Myds kiinteistdd hoitavalta henkilokunnalta kannattaa ky-

sya tietoja.

3.3 Tarkastuksen tekeminen

Tarkastus tehdaan ohjeen mukaisesti. Tassa kuntotarkastuksessa kaytettiin oh-
jeena KH 90-00501-ohjekorttia Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioi-
jan ohje. Tarkastuksessa arvioidaan nykytilanne, mahdolliset vauriot ja mietitd&an
syyta vaurioihin. [2.] Kuntoarvion tarkastusluettelona ja PTS-ehdotuksen nimik-
keistona kaytettiin Talo 2000-hankenimikkeist6d RT 10-10962. [3.] Kuntoluokan
arvioinnissa kaytettiin KH 90-00495-ohjekorttia Kiinteiston kuntoarvio, kuntoluo-
kan maaraytyminen [4.]

Rakennusteknisistd osista voidaan tarkastaa perustukset, alapohjat, ylapohjat,

valipohjat, vesikatto, julkisivut, ikkunat, ovet, markatilat, piha-alueet, kuivatusjar-



jestelmat, hulevesijarjestelmat. Taloteknisista osista voidaan tarkastaa vesijoh-
dot, viemarit, lammityslaitteet, tulisijat, ilmastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat, ve-
si- ja ilmastointiputkistot, sahkolaitteet ja sahkojarjestelmat, antenni- ja tietotek-
niikkajarjestelmat, halytinjarjestelmat.

Tarkastuksessa tulee kiinnittéaa erityista huomiota normaalista poikkeaviin tarkei-
siin rakenteisiin ja jarjestelmiin. Ne tulee tarkastaa tarvittaessa yksityiskohtaises-
ti. Jos kiinteistd on niin iso, etta siita ei voi tarkastaa kaikkia kohteita, kiinteisto-
tarkastuksessa kaydaan lapi tyypillisia kohteita pistokokein, otoksena 10...20 %
eri julkisivuilta ja kerroksista. Tilojen kuntoa arvioidaan tarkastelemalla tyypillis-
ten tilojen pintarakenteiden ja varusteiden yleista tasoa. Kiinteiston erikoistilat ja
tekniset tilat tarkastetaan kokonaisuudessaan. [2.] Tassa kohteessa tarkastettiin
kaikki tilat, julkisivut, vesikato ja piha-alueet.

Energiataloudellinen selvitys on kuntoarvion osa, jossa arvioidaan kohteen lam-
mon-, sdhkodn- ja vedenkulutustasot vertaamalla niité vertailuarvoihin. [2.] Tasséa
kohteessa selvityksen tekivat suunnittelutoimistot. Liitteet 2 ja 3. Tulokset on li-
satty PTS-ehdotukseen. Liite 1.

Sisatilojen terveellisyys- ja turvallisuusriskeja arvioidaan aistinvaraisesti ja téar-
keimmat asiat raportoidaan. Arvioitavia kohteita ovat ilman laatu, valaistus, lam-

potila ja kosteusvaurioiden esiintyminen. [2.]

Piha-alueella tarkastetaan hulevesijarjestelmat ja kallistukset teilla ja piha-
alueilla, ettd hulevedet eivat kulje rakennusten sokkeleiden vierelle vaan hallitusti
ohjattuihin paikkoihin poispéain rakennuksista. Piha-alueen tarkastuksessa on
otettava huomioon myds turvallisuus, ettd kasvusto tai muut rakenteet eivat ai-

heuta vaaraa henkildille tai kiinteistoille. [2.]

3.4 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportissa on tiedot tarkastuksen tekijasta ja tyon tilaajasta, luettelo
kaytettavissa olleista asiakirjoista, aikaisemmin tehdyista remonteista, maininta

tarkastuksessa kaytetyista tyovalineista. Tarkastuksen tuloksissa mainitaan mm.



kohteiden nykykunto, tarvittavat korjaukset ja niiden kiireellisyys ja toimenpide-

ehdotukset. Raporttiin litetaan tarvittava maara kuvia ja dokumentteja. Liite 1.



4 JUHLATALO RAUHALAN KUNTOARVION TULOKSET

Kiinteistd on suojeltu kohde kaavamaarayksella sr-10. Maarays tarkoittaa, etta

korjaukset on tehtavé ottaen huomioon Museoviraston ohjeet.

Rakennusteknisen rakenteiden kuntoarvion teon aikana kiinteistosta tutkittiin
kaikki tilat ja pinnat sisapuolelta ja ulkopuolelta seké piha-alueelta. Insind6rityén
tekija teki rakennusteknisten rakenteiden kuntoarvion vuosina 2010-2011 nor-
maalin paivatyon ohessa hoitaessaan kiinteiston isdnnoitsijan tehtavia. Kaytossa
oli tarvittavat piirustukset ja asiakirjat seka tietoa aikaisemmista korjauksista ja
huoltotoimenpiteista. Véalineind olivat digitaalinen kamera, taskulamppu, koste-

usmittari seka muistiinpanovalineet. Liite 1.

LVI- ja sdhkotekninen kuntoarvio seka kustannusarvio teetettiin suunnittelutoi-

mistoilla Juhlatalo Rauhalalle vuonna 2008. Liitteet 2 ja 3.

LVI- ja sahkoteknisen kuntoarvion yhteydessa olleesta kustannusarviosta eri kor-
jausvaihtoehdoille kavi selvasti ilmi, etta LVI- ja séhkdteknisten laitteiden ja jar-
jestelmien nykyaikaistaminen pitaisi tehda lahivuosina. Nykyaikaistaminen aihe-
uttaa sen, etta kiinteistdossa joudutaan tekemé&an tilamuutoksia. Esimerkiksi ulla-
kolla oleva ilmastointikonehuone pitaa siirtdd toisessa kerroksessa olevan suih-
kutilan paikalle. Koska kiinteiston kunnossapidon aikana oli huomattu, etta lahi-
vuosina pitaa tehda muitakin remontteja kiinteistoon, paatettiin teettaa kiinteistol-
le kuntoarvio. Kuntoarvion perusteella voitaisiin paattdd, mita muita korjaustoi-
menpiteitd voitaisiin tehda yhta aikaa LVI- ja s&hkdjarjestelmien nykyaikaistamis-
remontin yhteydessa. Talla tavalla saataisiin sédastdd korjauskustannuksissa.
Ikkunat pitaisi tiivistaa. Ikkunat ovat vanhan malliset, joissa ei ole tiivistereunusta.

Tiivistyksessa pitaisi kayttaa erillista tiivistelistaa.

Juhlatalo Rauhalan kunto on kokonaisuutena ottaen hyva. Perustukset ja kanta-
vat rakenteet ovat hyvassa kunnossa. Peltikatto joudutaan uusimaan. Peltikaton
ika ei ole selvinnyt, mutta se on tehty ennen peruskorjausta vuonna 1981. Se on
kasin saumattu. Ylapohjan lammoneristeissa olevat lampoévuodot aiheuttavat ke-
vaalla jaata katolle, jolloin saumoista vuotaa vettd ylapohjaan. Puujulkisivu on



tyydyttavassa kunnossa. Sitd on kunnostettu vuosittain maalaamalla esiin tulleet
maalivauriot. Tarvittaessa on maalattu koko julkisivu ja ikkunanpuitteet ja karmit.
Lahivuosina pitaisi julkisivu maalata jalleen kokonaan. Parvekkeiden kaiteet pi-
taisi uusia. Kaiteet ovat koristeelliset, peruskorjauksessa uusitut puukaiteet, jois-
sa on paljon liitoskohtia. Huolimatta saanndllisista korjauksista ja maalauksista
ne pitaisi jo uusia. Samoin puusta tehdyt parvekkeiden ovet pitaisi uusia tai kun-
nostaa. Ne ovat puusta tehdyt ovet, joiden puurakenne on kuivunut ja rakentei-

siin on tullut rakoja.



5 ANALYSOINTI

Kuntoarvion tekemisessa kiinteiston kunnon kartoittaminen oli helppoa, koska
olen ollut mukana kiinteiston hoidossa ja kunnossapidossa mukana kiinteiston
peruskorjauksesta asti. Piirustukset ja asiakirjat ovat olleet kaytossani jatkuvasti.
Tiedan mité kiinteistossa on tehty. Tiedan myo6s kayttajien kommentit, koska olen
keskustellut kiinteiston vuokralaisten kanssa sédanndllisesti hoitaessani vikatoita.
Liite 1.

Tulen kayttamaan tekeméaani PTS-ehdotusta apuna talousarvioiden tekemisessa

ja paivittain tydssani suunnitellessani kiinteiston kunnossapitoa.

Kuntoarviota tehdesséa huomasi, kuinka tarkeaé on tehda sellaisia suunnittelurat-
kaisuja, etta kiinteistoon ei tulisi huonon suunnittelun vuoksi vaurioita elinkaaren
aikana. Vesikaton raystaille, pakkasten aikana, muodostunut jaa johtui huonosta
suunnittelusta. Ylapohjaan ei lisatty tarpeeksi lammaoneristetta, vaikka olisi voinut
lisata. Ullakolle oli sijoitettu ilmastointikonehuone, joka lisasi lampdkuormaa ulla-
kolle ja vaikeutti lisdksi ullakon tuulettumista. Vesikaton uudistamisen yhteydes-

sa ilmastointikonehuone joudutaan nyt siirtamaan toiseen kerrokseen.
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6 YHTEENVETO

Insin6oritydssa tehtiin Juhlatalo Rauhalalle kuntoarvioraportti ja kiinteiston pitkan
tahtaimen kunnossapitosuunnitelmaehdotus. Kuntoarviossa tarkastettin seka
kiinteiston rakennustekniset rakenteet etta LVIS-jarjestelmat, jolloin saatiin hyva
kuva koko kiinteiston kunnosta. Taméa helpottaa kunnossapito- ja korjaustdiden

suunnittelua. Liitteet 1, 2 ja 3.

Kun pitkan tadhtaimen kunnossapitosuunnitelman tekemisessa pystyttiin tarkaste-
lemaan kiinteiston tekninen toimivuus ja kunnossapidon vaatimat korjaukset yh-
dessa myos taloudellisesti ajatellen, oli johtopaatosten tekeminen helppoa. Joh-
topaatos oli, ettd suuret muutos ja korjaustyot olisi jarkevinta tehda yhdistettyna
remonttina. Etuina olisivat kustannussaastot ja vuokralaisille olisi parempi vaih-

toehto yksi suuri remontti kuin pitkalla aikavalilla tehtavat pienet remontit.



11

LAHTEET

[1.]

[2.]
[3.]
[4.]

Rauhala-Historiikki, Oulun yliopiston ylioppilaskunta, ISBN 951-9483-06-3,

Sanomalehti Liiton kirjapaino, Oulu 1985, Toim. Tuure Holopainen
Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, KH 90-00501, Rakennustieto Oy
Talo 2000-hankenimikkeistd RT 10-10962

Kiinteiston kuntoarvio, Kuntoluokan maaraytyminen KH 90-00495



LITTEET

Lite 1 Juhlatalo Rauhalan rakennustekninen seka LVI- s&hkotekninen
kuntoarvio

Lite 2 Juhlatalo Rauhalan LVI-kuntoarvioraportti, Taltekon Oy

Lite 3 PSOAS, Rauhala sahkdasennusten kuntoarvio, Insinddritoimisto
Palosaari Oy






Liite 1 1

JUHLATALO RAUHALAN RAKENNUSTEKNINEN SEKA LVI- JA SAHKO-
TEKNINEN KUNTOARVIO

Juhlatalo Rauhala
Mannenkatu 4

90130 Oulu

5.5.2015
Kajaanin ammattikorkeakoulu

Reijo Suomela



Sisallys

JOHDANTO . .t e ettt e e e e e et e e e et aa e e e e eaaa e 5
ASUKASKYSELYN YHTEENVETO ... 14
SUORITETUT KORJAUKSET JA PERUSPARANNUKSET ..o, 15
YHTEENVETO ... e e e e e eeees 16

ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN SEKA LVI- JA

SAHKOTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS. ..ottt 17
KUNTOARVION TULOKSET ...ttt e e eai e e e e eaaneeee 20
1 RAKENNUSOSAT ..ottt ettt a e e e e e e e nnnnees 20
i (1T LT | TSRS 20
111 MBAOSAL ....eeeiieceeei et enne 20
1116 KUIVATUSOSAL. .. ..ccieieeeiiiiiiieee e eeeeeeiiie e 20

113 PAAIYSIEET.....ceiiiiiiieiieeiieeeeeee ettt 20
1131-1132 Liikenne- ja paikoitusalueiden paallysteet.............. 20

1133 Oleskelualueiden paallysteet..........cccoovvieiiiiiiiiiiiiinneeeeee, 21

1134 KaSVIllISUUS ....oeeeeieeeeeiiee e 21

114 AlUEEN VAIUSTEET ....oevvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeete ettt eeeeeeees 21
11471 TalOVArUSIEeL ..o e 21

1144 AlUEOPASTELT ... 21

115 AlUEEN FAKENTEET ....ciiiiiieiiiiiiiieiieeeee ettt 22
1152-1153 Pihakatokset ja aidat.............eceeeieeiiiieiiiiiiiieeeeeeee, 22

D2 = 10 o LT | S 22
121 PEIUSEUKSEL ...ovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt e e e eeeeeeeeeees 22
1212 PeIUSIMUUIIT....ceieeiieeeiiiiiiee e e e e e e e e e e e e 22

D2 A\ = T 1o ] - 1 S 22
1223 Erityiset alapohjat..........coooeiiiiiiiiiiiiiii e 22

D22 BN 1 | o SR 23
1232 Kantavat SEINAL .........coooeeiiiiiiii 23

1235 VAIIPONJAL ...eeieeeeeeeeeee e 23

1236 YIAPOhjat ......ccoooiiiiiii 24



L24 JUIKISIVUL . . ..o 24

12471 UIKOSEINAL ... 24
1242 TKKUNAL.......uueieeeeeeeeeeeiiie e e e e e e e e 25
1243 UIKO-OVEL ...cooiiiiiiiiiieeeeee 25
1244 JUIKISIVUVAIUSTEeT......ccoeeiiieiiiieieee 25
125 UIKOTASOL ...ttt e e e e e e e 26
1252 KAtOKSEL ...ccooeeeeieeieeeeeeeeee 26
126 VESIKALIO .vvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeee ettt eneeeees 27
1261 Vesikattorakenteet ..........ccoeeevvveeeiieiiiiee e 27
1262 RaAyStAsrakenteet ..........ceveeieeiiiieiicie e 27
1263 VeSiKatteet .....cooeeeeeieieiee, 28
13 THAOSAL......eueieee et 29
131 Tilan JAKO-0SAL.......ccvvieiiiie et 29
1311 VAIISEINAL..... oot 29
1312 LaSIVALISEINAL........cceeeeiiiiiiee e 29
1313 ErityiSVAlIISEINAL ........cvvvviiieeee e 29
1314 KaIEOL ..o, 30
1315 VAIIOVEL ..o 30
1317 THaportaat .......ccooeeieeeieeeeeee e 30
IR 2 1 =T [ - S 30
1322 Lattiapinnat........ccooveiiiiiiiiee e 31
1323 Sisakattorakenteet ...........coeeevvvveeiiuiiiiee e 31
1324 SisAKattopinNaL...........vvuiiieieeieeeeece e 31
1326 SEINAPINNAL .....ccceieeieece e 32
133 THAVAIUSTEEL. ... .ccieieieiiiei e 32
1331 VakiokiintoKalusteet. ..., 32
1333 VArUSEEEL.. ..o 33
1334 VaKIOlaItteet. .......cceveeeiiiiiiee e 33
1335 Tila0PASIEeL.. ..o 33
2 TEKNITKKAOSAT ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e 34
21 PULKIOSAL ...ttt e e e e e et e e e e e e e e eennnnnns 34
210 LAMMILYS .. iiiieeeeiiiee e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eesaannnneaaeeeeeeennnnnns 34
2111 LAmmMON tuotantolaitteet............ceveeeeiiiiiiiiiiiie e 34

212 VeSiioNTOVEIKOSTO .......uuiiii s 35



2121 PULKiJONAOL ... 35

2121 VeSIKAIUSIEEL.......uvvviieiiiiiiiiieieeieeeeeeieeeee et 35
2122 VIBMAIE ...t e e e e eeeenees 35
22 1IMaNVAINTO-0SaALt.......ccoeieiieeiiiiiiiee e e e e eananee 35
221- 222 Tuloilma ja poiStoilMa........cccceeeiiiiiiiiici e 35
23 SANKOOSAL ....cceeeeeeiiiiiee ettt e e e e e e e et e e e e e earanna 36
231 SAhKOEKNITKKE .......vvviiiiiieieeiccce e 36
2312 Palo- ja rikosilmoitinjarjestelmat................eevvevveveeeeeeennnee. 36
24 TIEAONSIHITO-0SAL. ... .. s 37
25 LAITEOSAL.....ceiiieeeeiiiiie ettt e e e e e e eaaaaan 37
251 SHITO-0SAL ...ttt 37
2510 HISSI vt 37
252 THAlAIIEEL ... e e e e e e e e eannnee 37
2521 KeittiOlAIttEOT. ... . uvvveeveieeeeeeieieeiieeeee et eeeeeees 37

KUVALIITTEET



JOHDANTO

Kiinteistotarkastustiedot

Rakennustekninen kuntoarvio
e Tehty vuosina 2010-2011, kuntoarvion tekijan hoitaessa isdnnditsijan tehtaviaan
LVI- ja sahkoétekniset kuntoarviot:
e Tehty suunnittelutoimistoissa vuonna 2008
Kiinteiston osoite:
e Mannenkatu 4, 90130 Oulu
Huoltoliike:
e SOL-kiinteistopalvelut, Hallituskatu 26, 90100 Oulu
Kiinteiston isannaitsija:

e Reijo Suomela, Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio, Mannenkatu 6A 90130
Oulu

Kaytetyt valineet:

e Lamppu, pintakosteusmittari Gann B 50, digitaalikamera, muistiinpanovalineet



Kiinteiston perustiedot

Nimi Juhlatalo Rauhala

Osoite Mannenkatu 4, 90130 Oulu

Omistaja Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio

Mannenkatu 6A, 90130 Oulu

Kunta Oulu

Kaupunginosa Koskikeskus

Kortteli 1

Tontti 25

Tontti

Oma Tontin pinta-ala yhteensa, m2 1300

Rakennusten lukumaara, kpl 1

Kayttotarkoituksen mukaiset tilat

Tila m? kpl Tila m? kpl

Toimisto 295 4 Liikenne-ja tekniset tilat 92 1

Ravintola 385 1 Muut tilat 49 4
Kellari 20 1
(korkeus 150 cm)

Rakennus

Kiinteistotyyppi Puukerrostalo Pé&&asiallinen rakennusaine Puu

Valmistusvuosi 1890 Kattotyyppi Harjakatto

Kerrosluku, kpl 2 Vesikate Pelti

Tilavuus, m3 3030 Lammitysmuoto Sahko

Kerrosala, m? 840

Huoneistoala, m? 680

Kéayttamaton rakennusoikeus, -

m2

Autopaikat

Autopaikat yhteensd, kpl 10 Autopaikat, kylmat, kpl 7

Autopaikat, sahko 3




Vesikaton kunto todettiin puhdistuksen jalkeen niin huonoksi, etta sitd ei kannata enaa

maalata.
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Tama on Juhlatalo Rauhalan rakennustekninen seka LVI- ja sahkétekninen kuntoarviora-
portti. Raportissa kasitellaan kiinteiston kaytt6a, kuntoa ja tilannetta vuonna 2010 - 2011
sekéa ehdotetaan korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteita. Liitteen&a on ulkopuolisten suunnit-
telutoimistojen tekemé& kuntoarvio ja kustannusarvio LVI- ja sahkoteknisista laitteista ja jar-
jestelmista. Liitteet 2 ja 3. Kiinteistdn elinkaari on siina vaiheessa, ettd on syyta tarkastella
huolellisesti kiinteiston rakenteiden ja rakennusosien kuntoa. Lisdksi pitda miettia raken-
nusteknisten rakennusosien ja taloteknisten laitteiden ja -jarjestelmien soveltuvuutta nyky-
ajan vaatimuksiin. Nykyajan vaatimuksia tarkastellessa on huomioitava nykyajan maara-
ykset, kiinteiston kayttajien olosuhteet, kiinteiston hoitokustannukset seka kunnossapito- ja
korjauskustannukset. Kayttokustannuksia tarkastellessa on otettava huomioon viranomais-
ten maaraykset energian hinnoittelussa, jolla pyritddn ohjaamaan kayttajia kayttamaan tie-
tynlaista energiaa. Hyvissa ajoin tehdyt toimenpiteet sdastavat kustannuksia ja pitavat kiin-
teiston arvoa ylla. Juhlatalo Rauhalan on oltava aina tarpeeksi hyvassa kunnossa, koska
siind on ravintola ja vuokrattavia toimistohuoneita. Raportin PTS-osaan sisaltyy ehdotettu-
jen toimenpiteiden ajoitus ja kustannusennusteet budjetointia varten. Raportissa ei oteta

kantaa tila- ja kayttotarkoituksen muutoksiin.

Juhlatalo Rauhalassa on kaksi kerrosta. Ylakerrassa on toimistohuoneita sekd kaksi koko-
ushuonetta. Alakerrassa on ravintola. Ravintolassa on ruuan valmistukseen suunniteltu
keittio. LVI-teknisia tiloja on kummassakin kerroksessa. Paasisaankaynnin lisaksi ravinto-
lan keittiobn on oma sisdankaynti. Rakennuksen paaasiallinen materiaali on puu. Kiinteisto

on rakennettu vuonna 1890 perheasunnoksi, jonka jalkeen siind on ollut erilaista toimintaa.

Kuntoarvioita voidaan hyddyntaa kiinteiston kunnossapitosuunnitelmassa ja korjausohjel-
man tekemisessa seké budjetoinnissa. Kiinteiston omistaja laatii tai laadituttaa kunnossa-

pitosuunnitelman kuntoarvion perusteella. Tarvittaessa teetetaan lisatutkimuksia.

PTS-ehdotus on laadittu 10 vuoden jaksolle. Siihen ei ole merkitty vuosittain toistuvia huol-
totoimenpiteitd, mutta laiminlyddyt huollot ja korjaukset mainitaan raportissa. Raportissa

esitetyt luokittelut ovat kuntoarvioijan oma kasitys nimikkeen yleisesta kunnosta.

Kuntoarvioraportissa on kaytetty Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan oh-
jekortissa KH 90-00501 mainittua Talo 2000 -hankenimikkeistoé RT10-10962. Raportin
otsikointi ja kasittelyjarjestys ovat ohjekortin mukaiset. Kuntoarvioraportin laadinnassa on

noudatettu seuraavaa esitysjarjestysta: Ensin kuvataan jarjestelméan perustiedot ja ominai-
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suudet. Seuraavaksi todetaan kohteessa tehdyt havainnot ja nykytila. Lopuksi annetaan

toimenpide-ehdotukset.

Kuntoluokituksessa on kaytetty Kiinteiston kuntoarvio, kuntoluokan maaraytyminen -
ohjekorttia KH 90-00495. Kuntoluokitus on seuraava:

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen

6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa
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ASUKASKYSELYN YHTEENVETO

Kiinteiston vuokralaisille tehtiin kirjallinen kysely. Heilta kysyttiin seuraavia asioita: Onko
lampotila huoneissa ollut sopiva, pystytkd mielestasi sdatamaan lampdatilaa tarpeeksi hy-
vin, onko ikkunoiden ja ovien tiivistys ollut mielestasi tarpeeksi hyva, onko vesikalus-

teet(vesihanat, wc-istuimet jne) toimineet hyvin, mitd ongelmia on ollut?

Kyselyyn saatiin seuraavia vastauksia: Kesalla on kuuma ja talvella on kylma, lammitys
"laahaa” perdssa, lampdtilaa ei pysty saatdmaan tarpeeksi hyvin, ikkunoiden tiivistys ei ole
hyva, parvekkeen oven lukko ei toimi, huoneen ilmastointi ei toimi, kaytavan ilmastointi on

huono, alakerran ravintolasta tulee ruuan hajuja.
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SUORITETUT KORJAUKSET JA PERUSPARANNUKSET

e 1981

e 1994

e 1996

e 1996

e 2000

e 2001

e 2004

e 2005

e 2005

e 2006

Peruskorjaus ja kayttotarkoituksen muutos
Julkisivun maalaus

Peltikaton pinnoitus

Ulko-ovien uusiminen

Invalidihissin asentaminen

Ravintolan keittion kohdalla rossipohjan uusiminen
Ulkoseinien alaosien lahovaurioiden korjaus
Peltikaton pinnoitus

Asfaltin uusiminen

Piha-alueen pintojen ja istutusten uusiminen

Tarkastuksessa kaytiin l&pi seuraavat rakennustekniikan osa-alueet:

e Aluerakenteet

e Ulkopuoliset rakenteet

e Kantavat rakenteet

e Portaat

e Ulkoseinat ja parvekkeet

e Ovet ja ikkunat

e Vesikatto

e Sisapinnat

LVIAS-tekniikan osa-alueiden kuntoarvioraportit ovat tehneet alan suunnittelutoimistot.

Raportit ovat liitteen. Liitteet 2 ja 3.

Raportissa on esitetty Talo 2000 -hankenimistdn mukaisesti otsikoituna vain kiinteistossa

esiintyvat jarjestelmat.
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YHTEENVETO

Yhteenveto kiinteiston kunnosta

Kiinteistd on rakennettu vuonna 1890. Perustukset ja kantavat rakenteet ovat hyvassa
kunnossa. Pienia kosteusvaurioita on tullut vesikaton vuotojen seurauksena. Suurimman
korjaukset tulevat olemaan LVI- ja sahkoteknisen laitteiden ja jarjestelmien uusiminen. Jar-
jestelmét on rakennettu peruskorjauksen yhteydessa vuonna 1981. Ne ovat vanhanaikai-
sia ja energiaa tuhlaavia. Lammitys toimii suoralla sahkdlammityksellda. limastointijarjes-
telmassa ei ole lammon talteenottoa. LAmmon talteenotto on energiansédéston kannalta
erittdin keskeinen asia, koska kiinteistéssa on suuri ilmanvaihto. Jos ilmastointijarjestelma
uusitaan, ullakolla oleva ilmastointikonehuone pitaa siirtdd toisessa kerroksessa olevan
suihkutilan paikalle. Muita suuria t6ita ovat vesikaton uusiminen ja parvekekaiteiden uusi-
minen. Ikkunat pitaa tiivistaa. Julkisivuja on maalattu saanndllisesti sieltd, mistd maali on
hilseillyt. Lahitulevaisuudessa pitaisi julkisivut maalata kokonaan. Julkisivuissa on paljon
koristeita ja muita liitoksia. Julkisivujen kunto pitaa tarkastaa vuosittain, ja esiin tulleet vau-
riokohdat maalauksissa pitaa korjata valittomasti, ettd vauriot eivat paase laajenemaan.

Nain julkisivuja joudutaan maalaamaan harvemmin kauttaaltaan.

Kiireelliset toimenpiteet

Vesikatossa on vuotokohtia siella, missd lampdvuotojen kohdalle kevéisin muodostuu
raystéille jaata. Saumat aukeavat ja vettd paasee vuotamaan jonkin verran vesikaton lapi.
Vesikaton uusimien on kiireellinen, jotta kattoon ei tulisi suuria vuotoja, joista voisi tulla va-

kavia kosteusvaurioita.
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ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN SEKA LVI- JA SAHKOTEKNIIKAN
PTS-EHDOTUS

Rakennustekniikan PTS-ehdotus on kuntoarvion tekijan ehdotus kunnossapitosuunnitel-
maksi. Kustannukset ovat vuoden 2011 tasoa.

LVI- ja sahkotekniikan PTS-ehdotukset ovat suunnittelutoimistojen ehdotuksia kunnossa-

pitosuunnitelmiksi. Liitteet 2 ja 3. Kustannukset ovat vuoden 2011 tasoa.

PTS-ehdotuksessa on kaytetty Talo 2000 -hankenimikkeistdd RT 10-10962.
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ALUERAKENTEIDEN, RAKENNUSTEKNINEN SEKA LVI- JA SAHKOTEKNINEN KUN-
TOARVIO JA PTS-EHDOTUS

Kohde: Juhlatalo Rauhala, Mannenkatu 4 90130 Oulu

Laatija: Reijo Suomela

Pvm: 30.11.2015

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6 ...10 vuoden kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1 ...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1 ...5 vuoden kuluessa tai uusiminen
6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1 ...5 vuoden kuluessa

KL maara

1 RAKENNUSOSAT

11 Alueosat

111 Maaosat

1116

113

Kuivatusosat

Paallysteet

1131

1132

Liikennealueiden ja pai-
koitusalueiden paallysteet

1133 | Oleskelualueiden paallys- | 3
teet
1134 | Kasvillisuus

1141

Talovarusteet

114 Alueen varusteet

1144 | Alueopasteet 5
115 Alueen rakenteet

1152 | Pihakatokset ja aidat 3
1153

12 Talo- osat

121 Perustukset

1212 Perusmuurit 5
122 Alapohjat

1223 | Erityiset alapohjat

123 Runko

1232 Kantavat seinét 5

1235 | Valipohjat 5
Ylapohjat

Julkisivut

1241

Ulkoseinat




1242 | Wkypat | | ! [ { r | [ [ 1 | [ |

| !
1243 |Ukoovet | ( | | { [ { [ [ [ [ | |
\ |
Julkisivuvarusteet
125 Ulkotasot
1251 | Parvekkeet

1252 Katokset

126 Vesikatot

1261 | Vesikattorakenteet 4
1262 | Raystasrakenteet 2

Vesikatteet

1264 | Vesikattovarusteet

1266 | Kattoikkunat ja- luukut 3
13 Tilaosat

131 Tilajako-osat

1311 Valiseinat 3
1312 Lasivéliseinat 4
1313 Erityisvaliseinat 4
1314 Kaiteet

1315 | Valiovet

1317 | Tilaportaat

132 Tilapinnat

1321 | Lattioiden pintarakenteet 4
1322 Lattiapinnat 4
1323 | Sisakattorakenteet 4

1324

Sisakattopinnat

1325 Seinien pintarakenteet 4
1326 Seinapinnat 4
133 Tilavarusteet

1331 | Vakiokiintokalusteet 3
1332 | Erityiskiintokalusteet 3
1333 | Varusteet 3
1334 | Vakiolaitteet 3
1335 | Tilaopasteet 3
134 Muut tilaosat

1342 | Tulisijat ja savuhormit 3
2 TEKNIIKKAOSAT

21- Putkiosat ja ilmanvaih-

22 to-osat

25 Laiteosat

251 Siirto-osat

2511 | Hissit 3
252 Tilalaitteet

2521 Keittidlaitteet 3

19
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KUNTOARVION TULOKSET

1 RAKENNUSOSAT

11 Alueosat

111 Maaosat

1116 Kuivatusosat

Rakennuksessa ei ole salaojajarjestelmaa.

Rakennuksen itdpaadyssa on matala kellari. Kuva 1. Kellarissa on ollut pieni

lammonjakohuone ja viinikellari. Betonista ja tiilesta rakennetun viinikellarin ilma

on kostea.
Toimenpide-ehdotukset:

Kellaria kaytetaan nykyaan ainoastaan ravintolan kosteuden kestavien puutarha-
kalusteiden varastona. Rakennuksen ensimmaisen kerroksen alla on tuuletettu
rydomintatila. Puisen alapohjan rakenteet ovat osittain yhteydessa kellariin. Kella-
rin ilma pitaisi saada kuivemmaksi, koska vaarana on kosteuden kulkeutuminen

alapohjan rakenteisiin. Pitéisi asentaa poistoilmapuhallin. KL 2.

113 Paallysteet
1131-1132 Liikenne- ja paikoitusalueiden paallysteet
Liikenne- ja paikoitusalueet on paallystetty asfaltilla. Kiinteiston kaytésséa on Ou-

lun kaupungin omistama sorapaallysteinen pysakointialue. Kuva 2.

Asfalttipintainen alue on hyvassa kunnossa. Se on rajattu betonisilla reunakivilla
muista alueista. Sora-alue on hyvassa kunnossa ja sita tasoitetaan tarvittaessa,

ettei muodostu kuoppia.
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Toimenpide-ehdotukset:

Sora-alue siirtyy Oulun kaupungin kayttéon, kun sinne rakennetaan paikoitus-
alue, joten sille ei kannata tehda parempaa pinnoitusta. Tasoitetaan pintaa tarvit-
taessa, kuten tahan asti on tehty. KL 3.

1133 Oleskelualueiden paallysteet

Oleskelualueilla on betonikiveys. Alueet ovat tyydyttavassa kunnossa. Kuva 2.
Toimenpide-ehdotukset:
Betonikiveys kannattaisi pesta tarvittaessa. KL 3.

1134 Kasvillisuus

Piha-alueen kasvillisuus ja nurmialueet on uusittu kesalla 2006.
Toimenpide-ehdotukset:
Pensaille kannattaisi tehda hoitoleikkaus ja nurmikko pitéisi uusia. KL 2.

114 Alueen varusteet

1141 Talovarusteet

Pihalla on lipputanko, pyotratelineita ja porrasritilditd. Kuva 2. Osa pyoratelineista
on vanhoja ja ruostuneita.

Toimenpide-ehdotus:

Uusitaan vanhat pyoratelineet. KL 1.

1144 Alueopasteet

Alueopaste on portin ulkopuolella erillisessa valaistussa opastetaulussa. Kuva 3.
Pysakointialueella on liikennemerkkeja sekad autojen lammityspylvaissa on pysa-
kointipaikkojen vuokraajien nimet. Alueelle on kaksi siséaéntulotietd, joiden vie-

ressa aidassa on liikennemerkkeja.
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Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 5.

115 Alueen rakenteet
1152-1153 Pihakatokset ja aidat

Aita on huonokuntoinen. Sen vieressa oleva jatekatos on likaantunut, mutta

muuten hyvakuntoinen. Kuva 4.
Toimenpide-ehdotukset:

Aita ja sen vieressa oleva jatekatos puretaan, kun viereiselle tontille rakennetaan
l&hiaikoina uusi rakennus opiskelijoille. Uusi aita tehdaan uuden rakennuksen
rakentamisen yhteydessa, ja jateastiat siirretddn uuteen rakennukseen. Pestaan
likaantunut jatekatos. Aitaan tehdaan vain tarvittavat kunnostustoimenpiteet. KL
3.

12 Talo-osat

121 Perustukset

1212 Perusmuurit

Erillisid anturoita ei ole. Luonnonkivesta tehty perusmuuri toimii sek& perusmuu-
rina, ettd anturana.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 5.

122 Alapohjat
1223 Erityiset alapohjat

Rakennuksessa on tuuletettu alapohja eli rossipohja. Kuva 5a ja 5b. Alapohja on
puurakenteinen. Padkannattajat ja niiden paalla olevat lattiarakenteen kannatta-
jat on tehty hirsistéa. Lattiarakenteen kannattajien valissa on poikittain sahapin-

taiset laudat, joiden paalla on tervapaperi. Tervapaperin paalla on asennettu
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sammalta ja hiekkaa lammoneristeeksi, kun talo rakennettiin. Peruskorjauksessa
lisattiin paalle mineraalivillaa. Tuuletetun tilan korkeus vaihtelee yleensa puoles-
ta metrista yhteen metriin. Joissakin kohdissa korkeus on pienempi. Puuraken-
teissa ei ole nakyvilla kosteudesta aiheutuneita jalkia. Maan pinnalla on hiekkaa
muutamia kymmenia senttimetreja. Pinta on aina kuiva. Asfaltti rajoittuu raken-
nuksen kolmella sivulla sokkeliin asti ja kallistuu poispain rakennuksesta, joten

rakennuksen alle ei valu vetta.

Alapohjarakenne on kuiva ja hyvakuntoinen, joten ei ole syyta asentaa maan

pinnalle lamma&neristysta, joka estaisi maaperasta tulevan kosteuden.

Ravintolan keittion kohdalle on uusittu alapohja vuonna 2001, koska se oli la-
honnut. Sisapuolelta alapohja on kylmé& ja vetoinen. Kunnossapidon aikana on
tutkittu vetoisuutta ja huomattu, lattialistojen alla on rakoja, joista aiheutuu |&m-

povuotoja.
Toimenpide-ehdotukset:

Rossipohjan alla olevan hiekan paalta pitaisi poistaa puulastut ja roskat. Lattialis-
tojen alla olevien rakojen ja muiden lammaonvuotokohtien tiivistamisella saavutet-
taisiin energian saastoa ja kayttomukavuus paranisi. Esimerkiksi lampokameralla

voisi paikantaa lamménvuotokohdat. KL 3.

123 Runko
1232 Kantavat seinat

Rakennus on hirsitalo. Kantavat sisdseinat ovat vaakasuoraan asennettuja hir-

sia. Kuva 7b.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 5.

1235 Valipohjat

Valipohjien rakenne on puuta. A&nieristeend on mineraalivillaa. Kuva 6.

Toimenpide-ehdotukset:
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Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 5.

1236 Ylapohjat

Ylapohja on puuta. Kuva 7a ja 7b.

Ylapohja on osittain lahella vesikattoa. Vinolla osalla olevassa yldpohjassa on
lammoneristeenda mineraalivillaa tai puulastua. Vaakasuoralla osalla on lam-
moneristeena alimmaisena sammalta ja hiekkaa ja paalla on mineraalivillaa. Ul-
lakolla, ylapohjan paalla, on ilmastointikonehuone, josta paasee lampovuotoa
ullakolle. Lisaksi ylapohjan eristeet paastavat likaa lampoa ullakkotilaan. Lam-

povuodot aiheuttavat talvella jaata raystaille. Kuva 8.
Toimenpide-ehdotukset:

Ylapohjan lampoévuoto aiheuttaa lammitysenergian tuhlausta ja vaurioittaa vesi-
katon rakenteita. Ylapohjan lammoneristyksen paksuuden riittavyys ja tiiveys
kannattaisi tarkastaa esimerkiksi lampokameralla. Rakennuksen vesikatto uusi-
taan todennakdisesti lahitulevaisuudessa. Silloin kannattaisi tarkastaa ylapohjan
lammoneristyksen riittavyys ja tiiveys. Ullakolla oleva ilmastointikonehuone kan-
nattaisi siirtaa toisen kerroksen saniteettitilojen paikalle, koska saniteettitilat eivat

ole kaytossa. KL 2.
124 Julkisivut

1241 Ulkoseinat

Ulkoseinét on tehty hirsista. Sisapuolelle on asennettu puinen 100 mm:n runko ja
[Ammoneristeend on 100 mm mineraalivillaa. Kuva 7b. Ulkopuolella julkisivuver-
houksena on vaakasuoraan asennettu ponttilauta. Julkisivuverhous on maalattu

oljlymaalilla. Puuverhouksesta on maali irronnut joistakin kohdista. Kuva 7c.
Toimenpide-ehdotukset:

Julkisivuverhous kannattaisi maalata. Maalauksen jalkeen pitaa julkisivu tarkas-
taa vuosittain, koska julkisivussa on paljon koristeita ja muita liitoksia, jotka saat-

tavat aueta ja vesi paasee rakenteisiin ja maalipinta irtoaa. KL 3.
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1242 Ikkunat

Ikkunat ovat kaksilasisia, todennakoisesti rakennuksen valmistumisvuonna 1890
tehtyja ikkunoita. Sisdpokien ja ulkopokien valiin on asennettu peruskorjauksen
yhteydessa valilasi vuonna 1981. lkkunoita on maalattu ja korjattu aina seinien
maalausten yhteydessa. Tarvittaessa on ikkunoita tiivistetty. Ikkunalasit on kiinni-
tetty lasituskitilla.

Toimenpide-ehdotukset:

Koska ikkunoiden pokien reunoissa ei ole tiivisteille varattua pykalaa, tiivistamis-
ta ei ole saatu tarpeeksi hyvaksi. Ikkunoihin kannattaisi asentaa erillinen lista,
jossa on tiiviste valmiina. Lista voidaan asentaa my0s vaantyneisiin ikkunoiden
pokiin tiiviisti. Tiivistamisella saataisiin energiansaastda ja vedon tunne vahenisi.
Isoissa tiloissa, kuten Juhlatalo Rauhalassa, on varsinkin talvella vetoisen tun-

tuista, koska ilmastointi taytyy olla tehokas kokoustiloissa. KL 3.

1243 Ulko-ovet

Ensimmaisessé kerroksessa olevat puiset ulko-ovet ovat hyvassa kunnossa. Ne
on uusittu noin 15 vuotta sitten. Toisessa kerroksessa olevat puiset parvekkei-
den ovet ovat rapistuneet. Ne on uusittu peruskorjauksessa 1981. Puuosat ovat
kuivuneet ja halkeilleet. Ne pitaisi kunnostaa tai uusia. Uusimiseen pitaa pyytaa
Maakuntamuseon/Museoviraston lausunto, koska rakennus on suojeltu kohde.
Asemakaavamerkinté on sr-10.

Toimenpide-ehdotukset:
Ulko-ovet kannattaisi maalata tarvittaessa, kun ulkoseinia maalataan.

Parvekeovet pitaisi uusia tai kunnostaa Maakuntamuseon/Museoviraston ohjeen

mukaisesti. KL 2.

1244 Julkisivuvarusteet

Rakennuksessa on metalliset katolle johtavat tikkaat ja metalliset poistumistik-

kaat parvekkeilta. Ne ovat maalatut ja hyvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotus.



26

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 5.

125 Ulkotasot

1251 Parvekkeet

Rakennuksessa on kolme puurakenteista parveketta. Paadyissa olevat parvek-
keet ovat ulokeparvekkeita, joiden lattiat on kannatettu puisilla ulokepalkeilla.
Kuva 9. Parvekelattioille tuleva vesi valuu rimoista tehtyjen lattioiden I&pi ja osit-
tain seindlle. Pihan puolella oleva parveke on ensimmaéisen kerroksen uloke-
osan huopakaton paalla. Kuva 10. Vesi poistuu parvekkeelta katon raystaalla
olevan vedenheittgjan kautta. Parvekkeiden puiset kaiteet ovat koristeelliset ja
niissa on paljon liitoksia. Kaiteet ovat osittain lahonneet, koska vesi on paassyt

litoksista kaidepuiden siséan.

Toimenpide-ehdotukset:

Kaikkien parvekkeiden puiset kaiteet ovat niin huonossa kunnossa, etta ne pitaisi
uusia. Paadyisséa olevien parvekkeiden lattioiden paalle kannattaisi asentaa kos-
teudenkestavat rakennelevyt, jolloin lattioiden kannatuspalkit pysyisivat kuivina.
Levyt pitéisi laittaa kallelleen rakennuksesta poispain, etta vesi ei valuisi raken-
nuksen seinille eika tarvitsisi asentaa erillisia vedenpoistojarjestelmia. Ennen

levyjen asentamista pitéisi tutkia kannatuspalkkien kunto.

Huopakaton paalla olevan parvekkeen lattiana on huovan paalla oleva harva-
laudoitus. Laudoitus pitdisi uusia. Uusi laudoitus pitéisi tehda matalammaksi,
koska nykyinen laudoitus on niin korkea, ettd se haittaa parvekeoven aukaise-
mista. KL 1.

1252 Katokset

Paasisdankaynnin portaiden paalla on puurakenteiden katos, jossa on ko-
nesaumattu peltikatto. Puiset rakenteet ovat hyvassa kunnossa. Konesaumatus-
ta katosta on irronnut pinnoite osittain. Paasisaankaynnin peltikaton raystaalla

on vesikouru ja syoksytorvet. Vesikouru vuotaa. Vesikourun ja syoksytorvien
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maalaus on irronnut osittain. Ulkoportaiden pinta on painekyllastettya lauttaa,

josta on maalaus kulunut. Portaissa on hyvakuntoiset puiset kaiteet. Kuva 10a.

Talon kellariin menevan oven edessa on pieni puinen eteinen, jossa on peltikatto
ja puiset seinét ja ovi. Kuva 11. Kellariin johtavat betoniset portaat, joita ei ole

pinnoitettu. Rakenteet ovat tyydyttavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:

Rakenteiden tarvittavat kunnostustoimenpiteet kannattaa tehda, kun rakennuk-
sen vastaavia rakenteita kunnostetaan. Vuotava raystaskouru pitaa paikata.
Puisten portaiden pinnoite pitadisi kasitella kuluneista kohdista niin useasti, etta

puinen pintarakenne ei paase kulumaan. KL 3.

126 Vesikatto
1261 Vesikattorakenteet

Harjakaton kantavana rakenteena on puu. Rakenteet on tehty kantavien ulkosei-
nien paalle ja tuettu kantaviin valiseiniin. Ullakkotilassa on lattiana ylapohjan
lammoneristeet, joiden paalle on rakennettu tarpeen mukaan kulkusiltoja. Ullak-
kotilassa on ilmastointikonehuone, jonne kuljetaan lattiassa olevasta luukusta.

Kantavat rakenteet ovat kunnossa. Kuva 7aja 7b.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

1262 Raystasrakenteet

Raystaat ovat puolen metrin etdisyydella seindsta, ja ne on laudoitettu umpeen
alapuolelta. Laudoituksessa on 50 mm halkaisijaltaan olevia reikia. Reiat on teh-
ty, etta ullakolle on saatu parempi tuuletus, koska raystaille muodostuu kovilla
pakkasilla jaata. Joissakin peltikaton vuotokohdissa laudoituksessa on maalivau-

rioita. Kuva 8.

Toimenpide-ehdotukset:
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Vesikaton uusimisen yhteydessa pitéisi kunnostaa laudoitus ja vesikaton tuuletus

pitaisi jarjestaa niin, etta raystaissa olevat reiat voitaisiin poistaa. KL 2.

1263 Vesikatteet

Vesikaton katemateriaali on pelti. Kuva 7a ja 10a. Katossa on ollut vuotoja, jotka
on paikattu. Katto on pinnoitettu peruskorjauksen jalkeen vuosina 1996 ja 2005.
Pellin alla on harvalaudoitus, aluskatetta ei ole. Harvalaudoituksessa nakyy kos-
teusvaurioita. Pelti on todettu aikaisemmin tehdyissa tutkimuksissa niin huono-
kuntoiseksi, etta sitd ei kannata enéa pinnoittaa. Kaikkia vuotokohtia ei ole 6y-
detty, koska katossa on paljon saumoja, jotka vuotavat aina kevaalla katolla ole-

vien jaiden sulaessa.
Toimenpide-ehdotukset:

Peltikatto kannattaisi uusia, etta ylapohjaan ei tulisi kosteusvauriota ja samalla

voitaisiin tarkastaa ja kunnostaa ylapohjan [Ammoneristys. KL 1.
1264 Vesikattovarusteet

Vesikattovarusteita ovat syoksytorvet, kattosillat ja kattotikkaat. Syoksytorvet

ovat ruostuneet ja puiset kattosillat ovat haurastuneet. Kuva 10a.
Toimenpide-ehdotukset:

Vesikattovarusteet pitaisi uusia vesikaton uusimisen yhteydessa. KL 1.
1266 Kattoikkunat ja -luukut

Peltikatolla on kaksi kattoluukkua, joista paasee ullakkotilaan. Kuva 10b.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.
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13 Tilaosat
131 Tilan jako-osat
1311 Valiseinat

Véliseinat ovat hirsiseinia ja puurunkoisia rakennelevypintaisia seinid. WC-tilojen
seinat ja ravintolan keittion kosteiden tilojen seinat ovat laatoilla pinnoitettuja sei-

nia. Laattojen alle on tehty vedeneristyskasittely.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1312 Lasivaliseinat

Ylakerrassa on keskella rakennusta yksi lasivaliseina, jonka alaosa on puuraken-

teinen. Kuva 12.
Toimenpide-ehdotukset.
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

1313 Erityisvaliseinat

Ensimmaisen kerroksen yhteisessé wc:ssa on yksi jakoseind, jossa on ovi. Pin-

nat ovat laminaattia. Jakoseina on hyvassa kunnossa. Kuva 13.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

Ensimmaisesséa kerroksessa on ravintolan kahden salin vélissa puinen taiteovi-
seind. Kuva 14. Ylakerran kokoushuoneen ja varaston valissa on paljeovi. Kuva

14. Ovet ovat hyvassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.
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1314 Kaiteet

Keittion ja ylékerran valissa on kapeat portaat, joissa on metallikaide. Kuva 16.
Paasisdankaynnin eteisesta toiseen kerrokseen johtaa yleiseen kayttéon tarkoi-
tettu porras, jossa on puukaide. Kuva 17. Kaiteet ovat rakenteiltaan hyvassa

kunnossa, mutta olisi hyva maalata.
Toimenpide-ehdotukset:
Kaiteet maalataan 1 - 5 vuoden kuluessa. KL 3.

1315 Valiovet

Valiovet ovat puurakenteisia peiliovia tai laakaovia. Joissakin ovissa on lasiauk-
ko. Ovet ovat hyvassa kunnossa. Niita kunnostetaan aina tarvittaessa.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1317 Tilaportaat

Keittion ja toisen kerroksen valissa on kapeat portaat, jotka on hyvassa kunnos-
sa. Kuva 16. Paasisdankaynnin eteisesta johtaa toiseen kerrokseen portaat jot-
ka ovat muuten hyvasséa kunnossa, mutta niista on lahtenyt osittain maali.
Kuva 17.

Toimenpide-ehdotukset:

Paasisdankaynnin ja toisen kerroksen valissa olevat portaat olisi hyva maalata 1-
5 vuoden kuluessa. KL 3.

132 Tilapinnat

1321 Lattioiden pintarakenteet

Ensimmaisen kerroksen lattiat ovat puisten rossilattioiden paalla. Kuva 5a ja 5b.
Kantavien rakenteiden p&alla, parkettien ja muovimattojen alla, on lastulevy.

Toisen kerroksen lattiat ovat puisten valipohjien paalla. Muovimattojen alla on

lastulevy ja joissakin tiloissa on lautalattiat. Kuva 6.
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Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

1322 Lattiapinnat

Ensimmaisessa kerroksessa on 6ljytyt parkettilattiat kaikissa asiakastiloissa. Ku-
va 20. Paasisaankaynnin eteisen lattiassa on korkkilaatat. Ravintolan keittion ti-
loissa on muovimatto, samoin toisen kerroksen wc:ssa. Asiakkaiden wc-tiloissa
on keraaminen laatta lattiapinnoitteena. Ylékerran huoneiden lattioissa on yleen-
sa muovimatot. Kokoushuoneessa on lakattu lautalattia, ja kaytavalla seka muu-
tamassa muussa tilassa on maalattu lautalattia. Jalkalistat ovat yleensa puuta,
joissakin tiloissa on muovijalkalistat. Lattiat pidetdan jatkuvasti hyvassa kunnos-

sa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

1323 Sisakattorakenteet

Alakerran kattorakenteet ovat puisia valipohjan rakenteita. Kuva 6. Alusraken-
teena on lauta tai lastulevy. Keittiossa on kipsilevysta tehtyja alas laskettuja kat-
toja. Ylakerran kattorakenteita ovat ylapohjan rakenteet. Alusrakenteet ovat sa-

manlaiset kuin alakerrassakin.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

1324 Sisakattopinnat

Kaikki katot ovat maalattuja kattoja. Joissakin katoissa pintarakenne on lautaa.
Kuva 18. Joissakin katoissa on pintana maalattu gyproc-levy. Joissakin katoissa

on pintana pinkopahvi sek& puukoristeita. Kuva 19.

Katot ovat yleensa hyvassa kunnossa. Ylakerrassa on muutamissa katossa ve-

sivuodon aiheuttamia jalkia, kun vesikatto on vuotanut. Kuva 18.

Toimenpide- ehdotukset:
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Vuotokohdat korjataan toisen kerroksen katoista. KL 3.
1325 Seinien pintarakenteet

Ravintolatiloissa on pintarakenteena 30 mm polyuretaanilevy. Muualla pintara-
kenteena on lastulevy tai lauta. Pintarakenteissa on kulumia ja koloja, joita korja-

taan vuosikunnossapidon yhteydessa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia: KL 4.

1326 Seinapinnat

Ravintolatilan seinat on tapetoitu tai seingpinnoissa on maalattu lasikuitutapetti
(Asséatex). Toisessa kerroksessa seinat on maalattu. Yhteiskdytossa olevien en-
simmaisen kerroksen wec-tilojen seinat seka ravintolan keittion kosteiden tilojen
seinat ovat kosteuden kestavia, laatoitettuja seinid. Joissakin seinissa on maalat-

tu lasikuitutapetti.

Pintarakenteissa on kulumia ja koloja, joita korjataan vuosikunnossapidon yhtey-

dessa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

133 Tilavarusteet
1331 Vakiokiintokalusteet

Vakiokiintokalusteita ovat toisen kerroksen arkistossa olevat metallihyllyt seka
yhdessa toimistohuoneessa ja kokoushuoneessa olevat keittiokaapit ja poydat.

Kalusteita pidetaan jatkuvasti tyydyttavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1332 Erityiskiintokalusteet
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Erityiskiintokalusteita on ensimmaisen kerroksen kahdessa wc:ssa, ylakerran
wc:ssa seka ravintolan keittiossa: pesupoOytatasoja, keittiokaappeja hyllyja jne.

Kalusteita pidetaan jatkuvasti tyydyttavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1333 Varusteet

Paasisdankaynnin eteisessa on yleista kayttda varten metallisia kiintonaulakkoja
seka irrallisia naulakkopylvaita. WC -tiloissa on peileja ja naulakoita. Huoneiden
ikkunoissa on verholautoja ja verhotankoja. Varusteita pidetaan jatkuvasti tyydyt-

tavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1334 Vakiolaitteet

Toisen kerroksen kokoushuoneessa ja yhdessa toimistohuoneessa on keittidissa

jaékaappi ja pakastin. Laitteet ovat tyydyttavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

1335 Tilaopasteet

Paasisaankaynnin tuulikaapissa on lokerikko, johon jokainen toimistoon meneva
tyontekija panee omalla nimellaan varustetun kortin. Kortti otetaan pois, kun

mennaan ulos.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.
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134 Muut tilaosat
1342 Tulisijat ja hormit

Ylakerrassa on 2 kaakeliuunia. Alakerrassa on 1 kaakeliuuni ja 4 takkaa. Kuvat
21 ja 22. Kaikki uunit ja takat on poistettu kaytosta. Niiden sisélle on asennettu
sahkovastukset. Ne on kunnostettu paalta pain, ja ne ovat tyydyttavassa kun-

nossa.
Toimenpide-ehdotukset:

Pinnoissa olevat pienet virheet kannattaisi korjata, kun seinapintoja kunnoste-
taan. KL 3.

2 TEKNIIKKAOSAT
21 Putkiosat

Kuntoarvioraportti on teetetty Insinddritoimisto Taltekon Oy:lla. Liite 2.

211 Lammitys
2111 LAmmon tuotantolaitteet

Rakennuksessa oleva sahkoélammitys on toteutettu suoralla sahkolammityksella.
Seinilla on sahkélammityspatterit, kaytdstd poistetuissa kaakeliuuneissa ja ta-
koissa on sahkodvastukset. Lammitystapa on kallis ja lilan kuumat sahkdlammi-

tyspatterit ovat aiheuttaneet joskus palovaaratilanteita.
Toimenpide-ehdotukset:

Raportin mukaisesti jarkevinta olisi muuttaa sahkolammitys kaukolammitykseksi
kustannussyista. Sahkélammitys purettaisiin ja yhdessa viereisen Kiinteistoyhtion
kanssa uusittaisiin kiinteistoyhtion lammaoénjakohuone, jonka kautta kaukolamp6
voitaisiin ottaa. Rakentamiskustannukset voitaisiin jakaa kiinteistoyhtion kanssa.
KL 1.
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212 Vesijohtoverkosto
2121 Putkijohdot

Vesijohtoverkosto on yleisesti ottaen hyvassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:

Raportin ehdotuksen mukaisesti |ammon kayttovesiverkosto kannattaisi liittéé

uusittavaan kaukolampéverkostoon. KL 4.

2121 Vesikalusteet

Vesikalusteet: Hanat, altaat ja wc -istuimet ovat paaasiassa kunnossa olevia ka-

lusteita.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

2122 Viemarit

Viemarit ovat hyvassa toimintakunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

22 llImanvaihto-osat
221- 222 Tuloilma ja poistoilma

Rakennuksen ilmanvaihto on varustettu koneellisella siséan puhalluksella ja eril-
lisella koneellisella poistoilmanvaihdolla. llmanvaihdossa ei ole toteutettu lam-

mon talteenottoa.
Toimenpide-ehdotukset:

lImanvaihtolaitteet ja tarvittaessa putkistot olisi hyva uusia nykyiset maaraykset
tayttavaksi ilmanvaihtojarjestelméksi, jossa olisi lammon talteenottolaitteisto.
KL 3.
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23 Sahkodosat

Sahkdkuntoarvio on teetetty InsinGoritoimisto Palosaari Oy:lla. Liite 3.

231 Sahkotekniikka

2311 Laitteet ja johdot

Rakennuksen séhkoasennukset ovat paaosin vuodelta 1981. Kohteeseen on
tehty muutoksia ja tdydennyksia sen jalkeenkin. Sahkotekniikka on silmamaarai-

sesti kunnossa, ja valitonta kiireellista korjaustarvetta ei ole. Sahkotekniikan uu-

simistarve tulee normien ja vaatimusten muuttumisesta.
Toimenpide-ehdotukset:
e Piha-alueiden valaistusta olisi hyva parantaa.

e Autolammitysrasioita voitaisiin lisata ja kaapeleita olisi hyva uusia, kun pi-

han pintarakenteita uusitaan.

e Jos rakennuksen lammitysjarjestelma muutetaan, paasulakkeiden kokoa
voitaisiin pienentadd, jolloin sahkoélaskujen perusmaksu pienenisi. Kaytossa
oleva sahkojohtimien 4-johdinjarjestelma voitaisiin muuttaa nykyaan kay-

tossa olevaksi 5-johdinjarjestelmaksi.
e Valaisimia ja johdotuksia pitaisi uusia laajemman remontin yhteydessa.

e Jos uusittaisiin seindpinnoille asennetut ATK- ja puhelinkaapeloinnit yleis-
kaapeloinniksi, saataisiin johdot asennetuksi siistimmin ja verkoston siirto-

kapasiteetti paranisi.

e Uusimalla turvavalokeskus ja ovimerkkivalaisimet LED -valaisimiksi huol-

lon tarve pienenisi.
e KL 3.

2312 Palo- ja rikosilmoitinjarjestelmat

Kiinteistdssa on yhteinen palo- ja rikosilmoitusjarjestelméa viereisen kiinteistoyhti-
On kanssa. Halytykset menevat vartiointilikkeeseen.
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Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 4.

24 Tiedonsiirto-osat

241 Rakennusautomaatio
llImanvaihdossa on alkuperéaiset yksikkdsaatimet.
Toimenpide-ehdotukset:

Automaatio pitaisi uusia viimeistaan, kun liitytddn kaukolammitysverkostoon.
KL 2.

25 Laiteosat
251 Siirto-osat
2511 Hissit

Paasisdaankaynnin vieressa on katoksen alla invalidihissi. Hissi palvelee lahinna

ravintola-asiakkaita. Hissi on tyydyttavassa kunnossa. Kuva 10a.
Toimenpide-ehdotukset:
Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.

252 Tilalaitteet
2521 Keittidlaitteet

Ravintolan keittiossa on liesid, uuneja, patoja, jaa- ja pakastekaappeja, tiskikone.

Laitteet ovat ravintolan pitdjan omaisuutta.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL 3.
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Kuva 2. Piha-alue, Oulun kaupungin sora-alue

Kuva 3. Opastetaulu
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Kuva 4. Aita ja jatekatos
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Kuva 5a. Rossipohja

Kuva 5b. Rossipohjan leikkauspiirustus
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Kuva 6. Valipohja leikkauspiirustus

KUV 7a.

Ylapohja ja ullakko, peltikaton alla ei ole aluskatetta.
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Kuva 7b. Leikkauspiirustus ylapohjasta

Kuva 7c. Julkisivumaalaus on rapistunut joistakin paikoista.
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Kuva 8. Jaatd on muodostunut raystaalle ullakon lAmpoévuotojen vuoksi. Rays-

tddseen on tehty reikia ullakon tuuletuksen tehostamiseksi.

Kuva 9. Paatyparvekkeessa on rakolattia, jonka lapi vesi valuu seindlle.



Kuva 10b. Kattoluukku
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Kuva 11. Kellarin portaiden katos

Kuva 12. Toisen kerroksen lasivaliseina
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Kuva 13. Ensimmaisen kerroksen wc:n jakoseina

Kuva 14. Ensimmaisen kerroksen salien vélinen taiteoviseina
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Kuva 14. Toisen kerroksen kokoushuoneen taiteseiné

Kuva 16. Keittion ja toisen kerroksen véliset portaat



48

Kuva 17. Paasisaankaynnin eteisesta toiseen kerrokseen menevat portaat

Kuva 18. Lautakatto, joka on 2. kerroksen kokoushuoneessa. Katossa on jalkia
vesikatteen vuodoista.
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Kuva 19. Ensimmaisen kerroksen sali, jonka katossa on pinkopahvikatto ja puu-
koristeita.

Kuva 20. Ensimmaisen kerroksen asiakastiloissa on parkettilattiat.



Kuva 21. Toisen kerroksen kaakeliuuni

Kuva 22. Ensimmaisen kerroksen takka
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KUNTOARVIO, PSOAS Rauhala

Insinddritoimisto Taltekon Oy

1. PSOAS RAUHALA
LVI — kuntoarvioraportti

2. YLEISTIEDOT KIINTEISTOSTA

Kohde: PSOAS Rauhala
Osoite: Mannenkatu 1, 90100 Oulu

2.1

Kohde késittda yhden kaksikerroksisen ravintolarakennuksen jossa toisessa

kerroksessa toimistotiloja.

Kerrosala

Tilavuus 3030 m3

2.2 Kuntoarvion suorittajat:

Tarkastus suoritettiin 11.11.2008

PSOAS

LVI

8455 kam?2

Reijo Suomela

Insinddritoimisto Taltekon Oy

Juhani Korkala
Kempeleentie 7B 30, 90400 OULU,
puh. (08)5353 200, 0400682819

Séhko

Insinddritoimisto Palosaari Oy

Paavo Rotkin

Valtatie 21

90500 OULU
Puh. (08) 514 7100
Faksi (08) 556 4928

3. ULKOALUEET

Rakennuksessa vesikatolta sadevesien viemardinti ulkopuolisin sydksytorvein.
Pihan ja kulkualueen kallistukset ovat rakennukseen pain ja sadevedet jaavat

Nykyisten sydksytorvien alle tulee asentaa rannikaivot seka piha-alueelle

3.1 Pintavesien poisto
rakennusten edustalle.
Korjausesitys:
sadevesikaivoja.

3.2 Salaojitus

Rakennuksessa ei ole salaojitusta.

18.12.2008Kempeleentie 7 B30, 90400 Oulu,
sivu 2
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Korjausesitys:

Salaojien tarve tulisi selvittda pohjavesipinnan korkeusmittauksin.

4. RAKENNUSTEKNISET TYOT

Varsinaisia rakennusteknisia t6ita ei tarkasteltu.

5. LVI-TEKNIIKKA
5.1 Yleista

Vesi- ja viemariputkistot ja tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma ovat paaosin
alkuperaisia vuodelta -81

Rakennuksessa séahkdélammitys. L&mminkayttévesi lAmmitetddn sédhkdvaraajalla.
Tuloilmakojeessa séahkdlammityspatteri.

5.2 Lammityslaitteet

Rakennuksessa on sahkélammitys toteutettu osin suoralla sahkélammitykselld
sdhkopatterein ja varaavana lammityksena vanhoihin lammitysuuneihin sijoitetuilla
sahkdvastuksilla.

Korjausesitys:

Viereinen PSOAS:n toimistorakennus on liitetty Oulun Energian
kaukolampdverkostoon. Lammdnvaihtimet asennettu -81 ja ne alkavat jo olla teknisen
ja taloudellisen kayttdian lopussa.

Rauhalan rakennus voidaan liittdd PSOAS:n toimistorakennuksen
lAmmdonjakokeskukseen uusimalla padrakennuksen lammaonjakokeskus ja liittdmalla
Rauhala sen vaikutuspiiriin. Vaihtoehtona on liittdd Rauhala omalla liittymalla
kaukolampdverkostoon, jolloin rakennukseen joudutaan rakentamaan
lAmmdnjakokeskukselle tila ja littymamaksut energialaitoksen verkostoon ovat
yhteisliittymaa kallimmat.

5.3 Vesijohtoverkosto

Vesimittari sijaitsee keittién puoleisessa paadyssa samassa tilassa
lamminvesivaraajan kanssa. La&mminvesivaraaja ollut kaytéssa jo 25 vuotta ja varaaja
kohtuullinen kestoika on n. 30 vuotta.

Sisapuoliset kylmé- ja Idamminvesijohdot ovat kuparia. Kylmé- ja lamminvesiputkistot
asennettu 1.kerroksen kattoon . Vesijohtojen kalustehaarat on asennettu myés lattia-
ja osin seinarakenteisiin.

Putkisto kokonaisuudessaan alkuperainen vuodelta -81.
Korjausesitys:

Lampiméan kayttovesi liitetdén viereisen PSOAS:n toimistorakennuksen uusittavaan
lAmmdnvaihtimen kayttévesiverkostoon. Rakennusten vélille asennetaan ulkokanaali.

18.12.2008Kempeleentie 7 B30, 90400 Oulu, puh. (08)5353200, fax. (08)5353222
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5.4

5.5

5.6

Vanha sahkdvaraaja puretaan ja tila voidaan ottaa muuhun kayttoén.

Alkuperaiset vesi- ja viemariputkistot ja ovat vield hyvassa kayttbkunnossa.
Vesijohtojen kaytt6ika n. 40 vuotta, joten uusiminen tulee esille vuoden 2020 jalkeen.

Vesi- ja viemarikalusteet

Vesikalusteet hanat, altaat ja WC-pytyt olivat pddasiassa kunnossa olevia vanhoja
alkuperaisia kalusteita.

Korjausesitys:

Vesikalusteissa ei ole varsinaista uusimistarvetta. Vesikalusteita uusitaan tarvittaessa
normaalin vuosihuoltojen yhteydessa.

Jatevesiviemarit

Alkuperaiset jatevesiviemarit muoviputkia. Sisdpuoliset viemarit ovat olleet hyvassa
toimintakunnossa ja niissa ei ole ollut tukkeutumia.

Keittibn viemarivesia varten rakennuttu ulkopuolelle rasvanerotuskaivo betonista.
Korjausesitys:

Jatevesiviemarit ovat hyvassa toimintakunnossa. Keittién rasvanerotuskaivo ei enaa
tayta nykyisin rasvanerotukselle asetettuja vaatimuksia. Rasvanerotuskaivo tulee
uusia.

limanvaihto

Rakennuksen ilmanvaihto on varustettu koneellisella sisdan puhalluksella ja erillisella
koneellisella poistoilmanvaihdolla. limanvaihdossa ei ole toteutettu
lAmmontalteenottoa.

lImanvaihtokonehuone sijaitsee ullakkotilassa, johon sijoitettu tulo- ja poistoilmakoje.

Nykyinen ilmanvaihto vastaa ilmanvaihtokertoimien osalta nykyisinkin kaytéssa olevia
ilmanvaihtonormeja.

Nykyiset energiamaaraykset ei toteudu koska jarjestelméssa ei ole toteutettu
lAmmdntalteenottoa.

Keittién tuloilma samalta tuloilmakojeelta ravintolatilan kanssa ja poistoilma keittidsta
huippuimurilla.

WC-tilojen poistot kahdella erillisella huippuimurilla.
lImanvaihdon automaatio toteutettu yksikkdsaatimill.

Korjausesitys:

lImanvaihtokojeeseen esitetdan sahkdlammityspatteri muutettavaksi kaukolammolla
lammitettavaksi vesilammityspatteriksi ja samalla tulo- ja poistokojeen automatiikka
esitetdan uusittavaksi.

Koska ilmanvaihtojarjestelmassa ei ole lAmmaontalteenottoa rakennettu, tulisi
nykyisten energiamaaraysten mukaisesti sellainen rakentaa. Mikali nykyiseen

18.12.2008Kempeleentie 7 B30, 90400 Oulu,  puh. (08)5353200, fax. (08)5353222
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5.7

5.8

ilmanvaihtojérjestelmaén voitaisiin lisata lAmmdontalteenotto, tulisi vanhoihin kojeisiin
asentaa nestekiertoinen lamma@ntalteenottojarjestelma. Nykynen konehuone jossa
tulo ja poistokoje sijaitsevat on erittain ahdas ja lammdntalteenottojarjestelman
lisddminen ei ole mahdollista ilman mittavaa konehuonemuutosta.

Koska nyKkyiset tulo- ja poistokojeet ovat jo yli 20 v olleet kaytdssa niin niiden teknista
kayttéikaa on viela jaljelld 8 — 12 vuotta, mutta taloudellisesti koneet eivat tayta
tdman hetken energiamaarayksia. limanvaihtokojeiden uusiminen olisi ajankohtainen,
jolloin saataisiin myds ilmanvaihdon lamméntalteenotto rakennettua.

[Imanvaihtokojeiden uusiminen edellyttdd uuden ilmanvaihtokonehuoneen
rakentamista.

Rakennusautomaatio
Rakennuksen ilmanvaihdossa alkuperaiset yksikkdsaatimet.

Korjausesitys:

Automaatio tulee uusia viimeistaan ilmanvaihtokojeiden uusimisen yhteydessa.
Lammonjakokeskuksen automaatio uusitaan lammaoénjakokeskuksen uusimisen
yhteydessa. Rakennusautomaatio toteutetaan PSOAS:n
rakennusautomaatiojarjestelmaan soveltuvaksi.

Energiakustannusvertailu

Nykyinen lammitys tapahtuu suoralla sdhkélammitykselld, sdhkopatterein ja
tuloilmakojeessa myds sahkélammityspatteri.

Rakennuksen ja ilmanvaihdon lammitykseen kéaytetdan nykyisin keskimaérin 200 000
kWh/vuodessa.

Nykyiset sdhkoélammityksen vuosikustannukset sahkéenergian hinnoilla ovat
200 000 kWh x 8,2 snt/kWh = 16 400 €

Kaukolampdon liittyminen:

Vaihtoehto 1.

Tarvittava teho otetaan nykyisen mittauskeskuksen kautta

Oulun Energian mittauskeskus ja talojohto riittdvat tehonlisdykselle
Liittymalle lisimaksu on n. 5 000 €

Vaihtoehto 2.

Otetaan uusi erillinen liittyma, uusi erillinen talojohto ja mittauskeskus
Liittyméamaksu on n. 10 000 €

(vaihtoehto 1 ja 2 hinnat saatu Energialaitokselta)

Kulutusmaksut kaukolamp6:

200 000 kWh x 2,22 snt/kWh = 4 440 €
perusmaksut/vuodessa 450 €
yhteensa kaukolampd 4990 €

Uusittaessa ilmanvaihtokojeisto ja rakennettaessa ilmanvaihtoon lammdntalteenotto
on ilmanvaihdon energian kulutuksesta saavutettavissa n. 60 % energiansaasto.

18.12.2008Kempeleentie 7 B30, 90400 Oulu,  puh. (08)5353200, fax. (08)5353222
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Oulussa 18.12.2008

Insindoritoimisto
Taltekon Oy

Juhani Korkala
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PSOAS Rauhala LVI-peruskorjaus
kustannusarvio Liite 1

Kiinteiston LVI - tekninen kustannusarvio

tunnus toimenpide kust. arvio
3.1 sadevesijarjestelm@  pihakaivot ja sv-viemarit 4 800
3.2 salaojitus uudet salaoja (ei hinnoiteltu)
5.2 lampdjohtolaitteet uusi lAmmaénjakokeskus 11 000
uusi patteriverkosto 30 900
5.3 vesijohtoverkosto vanhojen varaajan purku ja 5600

litos lammaonjakokeskukseen

5.4 vesikalusteet ei uusimistarpeita
5.5 jatevesiviemdrit uusi rasvanerotuskaivo 5000
5.6 ilmanvaihto uusi tulo/poistoilmakoje ja 39 000

siihen liittyvat kanavamuutokset
5.7 rakennusautomaatio  lj-keskus ja ilmanvaihto 11500
LVI-tekniset ty6t yhteensa 107 800 €

LVI-tekninen PTS ei sisélla uuden ilmanvaihtokonehuoneen takentamista eika
muitakaan rakennusteknisia aputdité.

18.12.2008Kempeleentie 7 B30, 90400 Oulu, puh. (08)5353200, fax. (08)5353222
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YLEISTIEDOT KIINTEISTOSTA
Kohde: PSOAS, RAUHALA
Osoite: Mannenkatu 1, 90100 OULU

Kohde kasittaa yhden kaksikerroksisen ravintolarakennuksen jossa toisessa kerrok-
sessa on toimistotiloja.

Kerrosala 845.5 kam?

Tilavuus 3030 m3

Kuntoarvion suorittivat:
PSOAS Reijo Suomela
LVI Insindoritoimisto Taltekon Oy
Juhani Korkala
Kempeleentie 7 B30. 90400 OULU
Puh. (08) 5353 200, 0400 682 819
Sahko Insindoritoimisto Palosaari Oy
Paavo Ro6tkin
Valtatie 21, 90500 OULU
Puh (08) 5147 100, 050 5705 111

Fax. (08) 5564 928

1. YHTEENVETO

1.1 Asiakirjatilanne

Rakennuksen sahkopiirustuksista on kohteessa vain keskuskaaviot paéakeskushuo-
neessa.

1.2 Sahkotekniikka

Rakennuksen sahkbdasennukset ovat paaosin vuodelta 1981. Kohteeseen on tehty
muutoksia ja tdydennyksia senkin jalkeen.

Rakennuksen sahkotekniikka on silmamaaraisesti kunnossa ja valitonta kiireellista
korjaustarvetta ei ole.

Sahkdtekniikan uusimistarve tulee normien ja vaatimustason muuttumisesta.
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2.

SAHKOJARJESTELMIEN KUNTOARVIO

2.1 H11.1 Piha- ja aluevalaisimet

Rakennekuvaus:

Valaistus

Valaistus on toteutettu pylvas- ja sisaankaynneissé olevilla seinavalaisimilla.
Valaistusta ohjataan hamarakytkimella.

Valaisimet ovat silmamaaraisesti kunnossa.

Valaisimien valonlahteille on tulossa uudet suositukset, jolloin nykyiset valonlahteet
poistuvat markkinoilta. Valaisimien vaihto l&hivuosina poistaa ed. mainitun ongelman.

Toimenpide-ehdotukset:
Uusitaan piha-alueen valaisimet

2.2 H1.3 Autojen lammityspisteet

Rakennekuvaus ja havainnot:

Sisapihan paikoitusalueella on 2 kpl autolammityskoteloita.

Toimenpide-ehdotukset:

Rasioiden lisddminen ja kaapeloinnin uusiminen voisi tapahtua pihan muutostdiden
yhteydessa.

2.3 H2 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

Rakennekuvaus:
Paakeskukset

Kiinteiston padkeskus sijaitsee keittion paadyssé olevassa keskushuoneessa. tilassa
on myos keittidosa, ja tilojen ryhmakeskukset,

Paakeskuksen nimellisvirta (In) on suuruudeltaan 3*250A. Kiinteiston liittymiskaapel
on AMCK 4x185AL+75 CuN.

Sahkodnkulutus mitataan erikseen lammityksen ja valaistuksen / koje kuorman kulu-
tuksen osalta erikseen.

Erillinen jalkimittaus on myds keittion ja 2.kerroksen tilojen valaistus ja kojekuormille.
Paakeskus on silmamaaraisesti kunnossa.
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Toimenpide ehdotukset:

Jos rakennuksen lammitysmuoto muuttuu, kiinteiston paasulakkeet voidaan pienen-
taa, jolloin sdhkolaskutuksen perusmaksu pienenee.

Paakeskushuoneen siivous vuosittain.
Sahkdjarjestelméan uusimisen yhteydessa uusitaan myos paakeskus.

2.4 H3 Johdot ja niiden varusteet

Rakennuksissa on kaytdssa osittain 4-johdinjarjejstelma, joka pitda vaihtaa remontin
yhteydessa nykyaan kaytossa olevaan 5-johdin jarjestelman mukaiseksi.

Johdotuksen ja kalusteiden (pistorasiat ja valaistus kytkimet) osalta vélitonta muutos-
tarvetta ei ole.

Uusimalla ryhméjohdotus ja kalusteet paranee tilojen turvallisuus nykyisen vaatimuk-
sien mukaiseksi.

Toimenpide-ehdotukset:

Uusitaan ryhmajohdot 5-johdinjarjestelmén mukaiseksi ja asennetaan pistorasiat
omiksi ryhmiksi vikavirtakytkin suojaukseen.

2.5 H5 Valaisimet

Yleisotilojen valaistus muodostuu riippuvista kattokruunuista ja seindlampeteista jois-
sa on hehkulamput valonlahteena. Toimisto ja aputiloissa on loisteputki tai hehku-
lamppuvalaisimet.

Valaisimet ovat télla hetkell&a kunnossa, mutta taloudellinen kayttéika huollon ja ener-
giakulutuksen suhteen lahenee loppuaan.

Yleisotilojen valaistusta ohjataan keittion aputilassa olevilla ohjaus- ja himmennin-
keskuksilla ( OK1 ja OK2 ).on

Toimenpide-ehdotukset:

Laajemman remontin yhteydessa tulisi asiakashuoneiden riippu- ja seindvalaisimien
sahkoiset komponentit ja sisdiset johdotukset uusia. Valaisinremontin yhteydessa
voisi valaisinten pinnat kunnostaa ja entis6ida alkuperaiseen kuntoon.

Uusimalla apu- ja teknistentilojen valaisimet paranisi valaistustasot ja energian kulu-
tus pienenisi.
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2.6 H6 Lammittimet, kojeet ja laitteet

Rakennuksessa on sahkopatterit ikkunoiden alla ja yosahkolla toimivat vastukset va-
raavissa vanhoissa kaakeliuuneissa.

Lammittimet ovat p&&osin vuodelta 1980. Lammittimien tekninen kayttoika alkaa olla
lopuillaan seka termostaattien toiminta ja tarkkuus vaihtelee.

lImastoinnissa tuloilman lammitys sahkévastuksilla on nykyisella sahkénhinnalla tur-
hankin kallista.

Toimenpide-ehdotukset:

Jos sahkdlammitys korvataan vesikeskuslammitykselld, poistetaan s&hkdlammitys-
laitteet ja korjataan poistosta jaavat asennusjaljet.

Sailyttamalla ja kunnostamalla uunien lammityslaitteet mahdollistetaan perinteisen
uusin antaman sateilylammaon tuntu huonetiloihin.

2.7 J1 ATK- ja puhelinjarjestelmat

Rakennuksen puhelinpisteet on johdotettu paakeskustilassa olevasta puhelinjaka-
mosta. Puhelinjarjestelm& on kunnossa.

Rakennukseen on vuosien saatossa lisatty ATK-kaapelointia pinta-asennuksena.
ATK-jakamot ovat 2.kerroksen keskustilassa ja henkilokunnan kahviossa.

Uusimalla ATK / puhelinkaapelointi yleiskaapeloinniksi uusia johtoteitd apuna kaytta-
en, poistuisivat nyt nakyvissa olevat ATK-kaapelimatot. Samalla paranisi verkoston
siirtokapasiteetti.

2.8 J51 Paloilmoitinjarjestelmat

Rakennuksen paloilmaisinlaitteet on liitetty viereisen toimistorakennuksen paloilmoi-
tinjarjestelmaan.

Laitteisto on melko uusi ja toimintakunnossa. Ei ole uudistus tarvetta, ainoastaan
normaalit huoltotoimenpiteet tarpeelliset.
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2.9 J52 Rikosilmoitusjarjestelmat

Rakennuksessa on liikeilmaisimiin perustuva rikosilmoitinjarjestelma.

Jarjestelma on kunnossa, eika kaipaa kuin normaalit huoltotoimenpiteet

2.10 J56 Ovimerkkivalojarjestelmat

Rakennuksessa on varapoistumisovilla merkkivalot.

Nykyiset ovimerkkivalot ovat hehkulamppuvalaisimet, joiden huollontarve on suuri

Toimenpide-ehdotukset:

Uusimalla turvavalokeskus ja ovimerkkivalaisimet LED-valaisimiksi huoolon tarve
pienenee.

Oulussa 30.12.2008

Paavo Rotkin
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3. Lammityksen kustannusarvio, PTS
3.1 2.11.1 Kohteen rakennustekniset tiedot

3.2

3.3

3.4

Pinta-ala 854 m?

Tilavuus 3030 m?®

Uuneissa yosahkolla varaava lammitys, sahkopatterit ikkunoiden alla
Lammityksen vuosikulutukset on vaihdellut 180.000 -380.000 kWh/a

Keskiviikkokulutus n. 200.000 kWh/a

Suora sadhkdlammitys

Rakennuskustannukset [ammittimien uusiminen
Nykyisen kaltaiset patterit 15.000 €
Oljytaytteiset patterit 22.000 €
Vuotuiset [ammityskustannukset

Sahkonhinta (2009) 0,082€/kWh 16.400 €/a

Varaava sahkolammitys

Sailytetaan nykyiset vastuslammitykset uuneissa, tarkastetaan vain laitteis-
toon kunto.

Ei rakentamiskustannuksia
Lammitysmuodosta saatava hydty on minimaalinen.

Uutta varaavaa sahkdlammityslaitteista ei kannata rakentaa kalliin rakennus-
kustannuksien, suuren tilatarpeen ja pienen energian hintaeron vuoksi.

Lammon talteenotto

Lammon talteenotto laitteisto toteutetaan LVI-tekniikan avulla.
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4, TS suunnitelman kustannukset

Toimenpide-ehdotukset:

Uusitaan piha-alueen valaisimet
Raportin I i Maa | Yks €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi TOImenplde ra 2012 2014 2018
H11.1 pihavalaistuksen uusiminen 1 5000 5.000

Autolammitysrasioiden lisaaminen ja kaapeloinnin uusiminen pihan muutostéiden yh-

teydessa.
Raportin i i Maa | Yks | €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi TOImenplde ra 2012 2014 2018
H1.3 autolammityskoteloiden lisays ja | 10 500 5.000

’ kaapeloinnin uusiminen

Keskusten uusiminen.
Raportin i i Maa | Yks €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi T0|menp|de ra 2012 2014 2018
H22.1 paékeskuksen uusimine 1 6000 6.000
H22.2 Ryhmakeskuset 4 4000 12.000

valaistuksen saato 1 6000 6.000

Uusitaan ryhmajohdot 5-johdinjarjestelmé&n mukaiseksi ja asennetaan pistorasiat

omiksi ryhmiksi vikavirtakytkin suojaukseen.
Raportin i i Maa | Yks €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi T0|menp|de ra 2012 2014 2018
H44 Voimaryhméjohdotus 1 5000 9.000
H45 Valaistusryhmajohdot 1 8000 25.000

Valaisimien uusimien ja yleisotilojen valaisimien kunnostus
Raportin i i Maa | Yks €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi TOImenplde ra 2012 2014 2018
H51 yleisotilojen  valaisimien 7000 7.000

kunnostus

H51 uudet valaisimet 8500 25.000
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Lammitysjarjestelman muutos vesikiertoiseksi
Raportin i i Maa | Yks | €/Yks 2009 | 2010 | 2011- | 2013- | 2015-
koodi Toimenpide ra 2012 | 2014 | 2018
H61 Sahkolammityksen purku 3.000
H61 Vaihtimen ja automatiikan 4.000

johdotus

Vaihtoehtoinen, Sahkélammitys, patterit uusitaan
Raportin i i Maa | Yks | €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi Toimenpide ra 2012 | 2014 | 2018
H61.1 taso / virtauspatterit 15.000
H61.1 Oljytaytteiset patterit 22.000

Ovimerkkivalaistuksen uusiminen
Raportin i i Maa | Yks | €/Yks 2009 2010 2011- 2013- 2015-
koodi Toimenpide ra 2012 | 2014 | 2018
H74 turvavalokeskus akkuineen 1 3.000
H74 ovimerkkivalot 20 100 2.000
H74 johdotuksen uusiminen

Y leiskaapeloinnin uusiminen
Raportin i i Maa | Yks | €/Yks 2009 | 2010 | 2011- | 2013- | 2015-
koodi Toimenpide ra 2012 | 2014 | 2018
Ja1 ATK-jakamot 2 1000 2.000
Ja1 Yleiskaapelointi 30 180 5.400

Valaistuksen ja muun sahkotekniikan uudistaminen yhteensa 112.400 €
Lammityspattereiden uusiminen nykyisten paikoille 15.000 € tai 22.000 €

Lammitysmuodon muutos vesikiertoiseksi 7.000 €

10
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5. Valokuvia nykytilanteesta Liite 3

Kuva 3. Valaistuksen nykyinen saatokeskus. Kuva 4. Yleisotilan kattokruunu.

Kuva 5. Aula Kuva 6. ATK-jakamo keskustilassa
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Kuva 7. ATK-kaapeli asennusta Kuva 8. NyKkyisté valaistusta, kokoustila 2.krs
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