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Saneerattavuusselvitys 

 
11.4.2025 

HÄMEENKATU 11 KIINTEISTÖ 

 
 
Kiinteistön peruskorjaus tai -parannus on kiinteistön omistajan teettämien tutkimusten ja selvitysten perusteella 
todettu erittäin hankalaksi tai mahdottomaksi. Pelkkä kiinteistön peruskorjaus ei riittäisi nykyvaatimusten mukaiseen 
lämmöneristävyyteen ja on kestämätöntä huomioiden viimeiset ympäristövaatimukset ja hiilijalanjälkitavoitteet. 
Perusparannus muokkaisi rakennuksen ilmettä ja vaikuttaisi pysyvästi rakennushistoriallisiin arvoihin. Selvityksessä 
käydään läpi merkittävimmät seikat, jotka vaikuttavat kiinteistön korjattavuuteen. 
 
Runkorakenteet 

 
Tärkeimmät peruskorjattavuuteen vaikuttavat esteet liittyvät rakennuksen runkorakenteisiin. Rakennuksen 
kerroskorkeudet ovat ajalta, jolloin ilmanvaihto- ja talotekniikkavaatimukset eivät edellyttäneet nykyajan 
mukaisia tilavarauksia. Nykymääräyksien mukainen koneellinen ilmanvaihto vie tilaa huomattavasti enemmän. 
Paikalla valettujen palkkien alittaminen vie alakattokorkeudet hyvin mataliksi, ja palkkien rei’ittäminen on 
vaikeaa. Liiketilassa vapaa kerroskorkeus (ilmanvaihtokanavisto huomioimatta) on matalimmillaan 2,15 metriä 
(ks. leikkauspiirustusote). 
 
Rakennuksen runko on toteutettu siten, että nykymääräyksien mukaiset sisämelun raja-arvot ja nykyaikainen 
hyvän rakentamistavan mukainen toteutus ovat erittäin hankalasti saavutettavissa (Liite 1: sivut 6-8).  
 
Ääneneristävyys ja matalat kerroskorkeudet todetaan myös kohteen rakennushistoriallisessa selvityksessä 
rakennuksen säilyttämiseen liittyvistä haasteista (Lähde: Voiman Centrum tavaratalo, Hämeenkatu 11, 
Rakennushistoriallinen selvitys 2025, Arkkitehdit LSV Oy, 27.1.2025). 

 
Sisäilmaan vaikuttavat ongelmat 

 
Nykyisiin toteutusratkaisuihin liittyy riskejä mm. rakennuksen sisäilman laatuun liittyen. 
Rakenteissa on nykytietämyksen perusteella kosteusteknisesti riskirakenteiksi luettavia 
materiaaleja/rakennetyyppejä. Kosteusvaurioituneiden materiaalien laajat korjaukset lisäävät huomattavasti 
korjauskustannuksia. Riskirakenteista saattaa kulkeutua epäpuhtauksia sisäilmaan heikentäen sen laatua. 
 
Rakenteet sisältävät orgaanisia eristemateriaaleja. Vanhan kattilahuoneen rakenteissa on havaittavissa 
öljyjälkiä ja voimakasta öljyn hajua. Betonirunkojen saumojen välissä on havaittavissa kovalevyä ja rakenteissa 
vanhoja muottilautoja (Liite 2: sivut 12 ja 14-15). 

 
Lämmöneristettävyys 

Nykyisen rakennuksen saattaminen voimassa olevien asetusten mukaiseksi vaatii rakenteiden huomattavan 
lisälämmöneristämisen. Lisälämmöneristäminen vaatii toimiakseen myös rakenteiden ja rakenneliittymien 
tiivistämisen, joka on hyvin vaikea toimenpide huomioiden vanhan rakennuksen monimuotoisuuden ja paikoin 
vaurioituneet rakenteet. Lisälämmöneristäminen muuttaisi rakennustaiteellisin perustein säilytettävän 
rakennuksen ilmettä ja arvoa.   

 
Kiinteistön jätehuolto  

Jätehuolto on toteutettu kellarikerroksen pysäköintihallin kautta. 
Luiska kadulta pysäköintihalliin on poikkeuksellisen jyrkkä, joten Jätehuolto on kieltäytynyt hakemasta jätteitä 
kellaritiloista. 
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Leikkauspiirustusote:

 
 
 
 
 
Sarc+Sigge, Turku 
 
 
LIITE 1: A-Insinöörit melumittaus 
LIITE 2: Vahanen Rakennusfysiikka Oy, Tekninen Due Diligence 
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1620361.1 KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
Mittausraportti, liiketilan äänien leviäminen 

22.4.2022 
 

1 JOHDANTO 

1.1 Tilaaja 

Kiinteistö Oy Tampereen Hämeenkatu 11 c/o  
Pirkanmaan Ammatti-isännöinti Oy 
Sarvijaakonkatu 5b A 
33540 Tampere 
 
Juha Toivanen    p. 0440 475 011 
juha.toivanen@pamisoy.fi 

1.2 Mittaaja 

A-Insinöörit Suunnittelu Oy 
Puutarhakatu 10, 33210 Tampere 
puh. 0207 911 888 

 
DI Jussi Rauhala   p. 040 648 1957 
jussi.rauhala@ains.fi 
 
DI Saveli Valjakka   p. 040 632 6161 
saveli.valjakka@ains.fi 

1.3 Kohde 

Mittauskohde: KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
 Hämeenkatu 11 
 33100 Tampere 
  
Mittauspäivä: 30.3.2022 
 
 

1.4 Mittalaitteet 

Äänitasomittari:  Norsonic Nor140 (sarjanumero 1405686) 
Kalibraattori:  Norsonic Nor1251 (sarjanumero 33907) 
Äänitasomittari:  Norsonic Nor150 (sarjanumero 15030723) 
Kalibraattori:  Norsonic Nor1255 (sarjanumero 125525618) 
 

Äänilähde:  Aliurakoitsijan PA-kalusto, ilmaäänien tutkinnassa 
Askeläänikoje:  Sources-Line EM50 (sarjanumero AC14160) 
Äänilähde:  Pallokaiutin Norsonic Nor276 (sarjanumero 2766327) 
   Vahvistin Norsonic Nor280 (sarjanumero 2804758) 

1.5 Mittauksen tarkoitus 

Ensimmäisen kerroksen liiketilan ja huoneistojen 301, 406, 404 sekä kerhohuoneen välillä teh-
tiin äänitasoeromittauksia ja askelääneneristysmittauksia. Mittausten perusteella määritettiin 

mailto:etunimi.sukunimi@talo.fi
mailto:jussi.rauhala@ains.fi
mailto:saveli.valjakka@ains.fi
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A-Insinöörit Suunnittelu Oy 

1620361.1 KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
Mittausraportti, liiketilan äänien leviäminen 

22.4.2022 
 

suurimmat sallitut äänitasot liiketilalle, millä läheisissä asunnoissa täytetään asumisterveys-
asetuksen toimenpiderajat. 
 

Mittausten tarkoituksena oli selvittää liiketilan soveltuvuus musiikkiravintolakäyttöön. 

2 STANDARDISOIDUN ASKELÄÄNITASOLUVUN MITTAUS 

2.1 Mittausmenetelmä 

Standardisoitujen askeläänitasojen L’nT mittauksissa äänilähteenä käytettiin standardoitua as-

keläänikojetta. Sen tuottamat äänenpainetasot mitattiin vastaanottohuoneessa kolmannesok-
taavikaistoittain ja normalisoitiin standardin ISO 16283-2 mukaan vastaanottohuoneessa mita-
tun jälkikaiunta-ajan perusteella. 
 
Askeläänitasoluku L’nT,w määritettiin mittaustuloksista vertailukäyrämenettelyllä standardin ISO 

717-2 mukaan. Spektripainotustermi CI,50-2500 määritettiin standardin ISO 717-2 mukaisesti. Lä-
hetys- ja vastaanottohuone ja niitä erottava rakenne sekä taajuuskaistoittain määritetyt stan-
dardisoidut askeläänitasot L’nT on esitetty liitteessä 1. 
 
Mittaustuloksen epävarmuutta on arvioitu standardin ISO 12999-1 mukaisesti ja epävarmuus 

on esitetty liitteessä. Epävarmuutta ei Suomen määräysten mukaan oteta huomioon verratta-
essa mittaustulosta vaatimusarvoon. 

2.2 Määräykset ja ohjeet 

Ympäristöministeriön ääniympäristöohjeen 2018 mukaan askeläänitasoluvun L’nT,w + CI,50-2500 
on tarkoituksenmukaista olla enintään 49 dB ravintoloista asuntoihin. Määräykset koskevat 

kohteita, joille on haettu rakennuslupaa 1.1.2018 tai sen jälkeen. 

2.3 Mittaustulokset 

Nro 
Mittaus- 
suunta 

Mistä 
tilasta 

Mihin 
tilaan 

Askeläänitasoluku 
L’nT,w+ CI,50-2500 

1 
pysty alhaalta 

ylös 
1.krs liiketila as 406 26 dB 

2 
pysty alhaalta 

ylös 
1.krs liiketila Kerhotila 34 dB *) 

*) Spektripainostustermin CI,50-2500 vähimmäisarvona on käytetty 0 dB. Ympäristöministeriön ohje ra-
kennuksen ääniympäristöstä 2018 -mukaan tätä pienempiä arvoja ei oteta huomioon askeläänita-
soluvun L’nT,w + CI,50-2500 laskennassa. 

 
Mittauksen tulokset täyttävät Ympäristöministeriön asetuksen 796/2017 vaatimuksen. 



  
5 (8) 

 
 

 
 

 
 
 
A-Insinöörit Suunnittelu Oy 

1620361.1 KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
Mittausraportti, liiketilan äänien leviäminen 

22.4.2022 
 

3 LIIKETILAN ILMAÄÄNEN KULKEUTUMINEN ASUNTOIHIN 

3.1 Mittausmenetelmä 

Äänitasomittaukset tehtiin tarkkuusluokan 1 äänitasomittareilla Norsonic Nor140 ja Norsonic 
Nor150 samanaikaisesti liiketilassa (Nor140) ja asunnoissa (Nor150). Mittareiden kalibrointi 
tarkastettiin ennen mittauksia ja mittausten jälkeen tarkkuusluokan 1 kalibraattoreilla Norsonic 
1251 ja Norsonic 1255. 
 

Mittaustilanteessa ensimmäisen kerroksen liiketilaan sijoitettiin äänilähde. Äänilähteen avulla 
toistettiin vaaleanpunaista kohinaa 108 dB A-painotetulla keskiäänitasolla. Tämän jälkeen ää-
nilähteestä toistettiin samoilla kaiutinasetuksilla mittausta varten tehtyjä erityyppisiä musiikki-
miksauksia. Musiikkimiksauksessa numero 1 oli 30 sekunnin katkelmat kappaleista: 

1. The Weeknd 3 The Hills 

2. Tiësto, Sevenn, Gucci Mane 3 BOOM 
3. Samuli Kemppi 3 Resonant Object 
4. Faith No More 3 Evidence. 

 
Musiikkimiksauksessa numero 2 oli yhden minuutin katkelma kappaleesta DJ Billy-E - Beats 4 

My Van. Ja musiikkimiksauksessa numero 3 oli 30 sekunnin katkelma kappaleesta James 
Blake 3 Limit To Your Love. 

 
Liiketilassa mittaukset tehtiin kahdesta eri pisteestä riippuen vastaanottotilan sijainnista (kuva 
1). Jokaisen vastaanottotilan osalta toistettiin seuraavat mittaukset: 

1. Taustaäänitaso (1 min) 
2. Vaaleanpunaista kohinaa (1 min) 
3. Musiikkimiksaus nro 1 (2 min) 
4. Musiikkimiksaus nro 2 (1 min) 
5. Musiikkimiksaus nro 3 (30 s) 

 
Kalustetuissa asunnoissa mittaukset tehtiin sijoittamalla mikrofoni sängyn tyynyn yläpuolelle n. 
0,5 m korkeudelle tyynystä. Tyhjissä asunnoissa ja kerhohuoneessa mittaukset tehtiin sijoitta-
malla mikrofoni tilan keskiosaan n. 1,5 m korkeudelle. 
 

Äänitasomittarilla rekisteröitiin mittausajan keskiäänitaso LA,eq ja mittausajan enimmäisääni-
taso LA,max sekä mittausajan minimitason. Mittauksissa käytettiin A-painotusta ja fast-aikava-
kiota. 
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A-Insinöörit Suunnittelu Oy 

1620361.1 KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
Mittausraportti, liiketilan äänien leviäminen 

22.4.2022 
 

 
Kuva 1. Osapohja 1. kerroksesta, liiketilan mittauspisteiden sijainnit 

3.2 Määräykset ja ohjeet 

3.2.1 Ääniympäristöohje 

Muutettaessa rakennuksen käyttötarkoitusta haittaa ei saa aiheutua käyttötarkoitukseltaan 
muutettavan rakennuksen ja sen lähirakennusten asukkaille. Suunnittelussa ja rakentamisessa 
otetaan huomioon asumisterveysasetuksessa asetetut vaatimukset. 
   
Vaatimustenmukaisuuden toteutuminen arvioidaan tapauskohtaisesti lupamenettelyn yhtey-

dessä. 

3.2.2 Sosiaali- ja terveysministeriön asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistä olosuhteista 
sekä ulkopuolisten asiantuntijoiden pätevyysvaatimuksista 545/2015 

Asetuksen mukaan melumittaus tehdään oleskeluvyöhykkeellä. Mittauslaite sijoitetaan melun 
kokemisen ja haittavaikutusten kannalta tarkoituksenmukaiselle korkeudelle ja paikkaan, taval-

lisimmin pään korkeudelle. Mittauspiste voi olla myös vuode ja vuoteessa olevan henkilön pään 
alue. Mittauspiste ei saa kuitenkaan ilman perusteltua syytä sijaita alle 0,5 metrin etäisyydellä 
mistään huonepinnasta. Kun melutaso mitataan, ikkunoiden, ulko-ovien ja tuuletusluukkujen 
tulee olla kiinni. 
 

Asetuksen mukaan asuinhuoneen tai muun oleskelutilan terveydellisten olosuhteiden todenta-
miseen sisämelun päivä- ja yöajan keskiäänitasoon LA,eq sovelletaan päivällä 35 dB ja yöllä 25 
dB toimenpiderajoja. 
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1620361.1 KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
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Kun melu on pienitaajuista, sovelletaan yöaikaiseen meluun oheisen taulukon toimenpide-
rajoja. Pienitaajuisen melun toimenpiderajat koskevat tiloja, jotka on tarkoitettu nukkumiseen. 

 
Yöaikainen (klo 2247) musiikkimelu tai muu vastaava mahdollisesti unihäiriötä aiheuttava 
melu, joka erottuu selvästi taustamelusta, ei saa ylittää 25 dB yhden tunnin keskiäänitasona 
LAeq,1h (klo 2247) mitattuna niissä tiloissa, jotka on tarkoitettu nukkumiseen. 

Pienitaajuisen sisämelun tunnin keskiäänitason toimenpiderajat nukkumiseen tarkoitetuissa ti-
loissa 

Kaista 
2

0
 H

z 

2
5

 H
z 

3
1

,5
 H

z 

4
0

 H
z 

5
0

 H
z 

6
3

 H
z 

8
0

 H
z 

1
0

0
 H

z 

1
2

5
 H

z 

1
6

0
 H

z 

2
0

0
 H

z 

Yöajan 
(klo 22-7) 
Leq,1h / dB 

74 64 56 49 44 42 40 38 36 34 32 

3.3 Mittaustulokset 

Äänitasomittausten tulokset on esitetty vastaanottotiloittain liitteen 2 kuvaajissa. 

4 LIIKETILAN SALLITUT ÄÄNITASOT 

Liitteessä 3 on esitetty äänitasoeromittausten ja Asumisterveysasetuksen raja-arvojen perus-
teella määritetyt liiketilan nykytilanteen suurimmat sallitut terssikaistaiset keskiäänitasot Leq ja 
A-painotetut terssikaistaiset keskiäänitasot. Suurimmat sallitut enimmäisäänitasot ovat näihin 
verrattuna viisi desibeliä enemmän. 

4.1 Johtopäätökset 

Mittausten perusteella pienitaajuinen melu erottui selkeästi asunnoissa sekä kerhohuoneessa 
kaikissa eri mittaustapauksissa. Mittaustilanteen äänitasot huoneistoissa ylittivät selvästi taus-
taäänitason sekä Asumisterveysasetuksen raja-arvot sallitun äänitason taajuuksilla 20-50 Hz 
kaikissa mittaustapauksissa ja -tiloissa. 

 
Liiketilasta tehdyt askeläänitasoluvut ovat hyvällä tasolla, ja niiden suhteen ei ole ongelmia. 
Askeläänimittaukset tehtiin liiketilan kivilattialta, puulattian puolelta askeläänikojeen ääni ei 
erottunut mittausasunnoissa taustaäänitasosta. 
 

Mittausten jälkeen ylimmän kerroksen asukas kommentoi musiikin kuuluneen hyvin hänenkin 
asuntoonsa. 
 
Ilmaäänimittausten perusteella nykytilanteessa ilman korjauksia liiketila ei sovellu musiikkira-
vintolakäyttöön. 
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Pohjapiirustusten perusteella asuinosa ja liiketilan keskiosa ovat pääosin eri rakennusrungoilla. 
A-portaikko tosin sijaitsee liiketilan keskiosan kanssa samalla rakennusrungolla, jolloin sen ra-
kenteita pitkin ääni kulkeutuu asuntoihin. Tämän johdosta suosittelemme selvitettävän, voiko 

A-portaikon rakenteita irrottaa asuinosan rakennusrungosta. 
 
Lisäksi liiketilaan tulee tehdä ääneneristysrakenteita niin, että äänen siirtyminen asuinraken-
nuksen runkoon estetään riittävissä määrin. 
 

 
Tampereella 22.4.2022 
 
A-INSINÖÖRIT SUUNNITTELU OY 

 
Saveli Valjakka, akustiikkasuunnittelija 

 
Jussi Rauhala, suunnittelupäällikkö 

LIITTEET 

1. Mitatut askeläänitasoluvut (2 s.) 

2. Mitatut äänitasot (4 s.) 

3. Liiketilassa B111 sallitut äänitasot (2 s.) 

LÄHTEET 

1. SFS-EN ISO 16283-2:2015. Acoustics. Field measurement of sound insulation in buildings 
and of building elements. Part 2: Impact sound insulation. Helsinki, Suomen Stand-
ardoimisliitto SFS ry. 

2. SFS-EN ISO 717-2:2013. Acoustics. Rating of sound insulation in buildings and of building 
elements. Part 2: Impact sound insulation. Helsinki, Suomen Standardoimisliitto SFS ry. 

3. Ympäristöministeriön asetus rakennuksen ääniympäristöstä 796 / 2017 

4. Ympäristöministeriön ohje rakennuksen ääniympäristöstä. 2018. 

5. Sosiaali- ja terveysministeriön asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistä olo-

suhteista sekä ulkopuolisten asiantuntijoiden pätevyysvaatimuksista 545 / 2015 

6. Valvira, Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirasto, Asumisterveysasetuksen sovel-
tamisohje, Osa II 8 / 2016 



Standardisoidun askeläänitasoluvun L' nT,w mittaus

Kohde: Kiinteistö Oy Tampereen Hämeenkatu 11 Mittauspäivä: 30.3.2022

Hämeenkatu 11 Mittaaja: DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka

33100 Tampere Mittaustapa: ISO 16283-2

Mistä: 1. krs Liiketila Vastaanottohuoneen tilavuus V V : 30 m
3

Mihin: as 406

Suunta: pysty alhaalta ylös

Rakenne:

f L' nT

Hz dB

50 37,5 *)

63 31,4 *)

80 30,2 *)

100 29,3 *)

125 28,0 *)

160 27,2 *)

200 24,7 *)

250 26,8 *)

315 26,3 *)

400 29,3 *)

500 30,0 *)

630 26,3 *)

800 22,1 *)

1000 21,6 *)

1250 17,1 *)

1600 17,7 *)

2000 16,0 *)

2500 7,8 *)

3150 4,2 *)

4000 3,1 *)

5000 3,2 *)

Standardin ISO 717-2 mukaisesti määritetyt mittaluvut

Standardisoitu askeläänitasoluku L' nT,w ( C I ; C I,50-2500 ) 24 ( -1 ; 2 ) dB

Laskenta perustuu kolmannesoktaavikaistaisiin kenttämittaustuloksiin.

Mittaustuloksen epävarmuus ISO 12999-1 (Situation B) mukaan L 'nT,w = 23,8 ± 1,4 dB

© A-Insinöörit Suunnittelu Oy 1(2)

1620361

LIITE 1

*) Taustaäänitaso liian 

korkea. Korjauksen 

suuruus 1,3 dB

12.4.2022
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Standardisoidun askeläänitasoluvun L' nT,w mittaus

Kohde: Kiinteistö Oy Tampereen Hämeenkatu 11 Mittauspäivä: 30.3.2022

Hämeenkatu 11 Mittaaja: DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka

33100 Tampere Mittaustapa: ISO 16283-2

Mistä: 1. krs Liiketila Vastaanottohuoneen tilavuus V V : 151 m
3

Mihin: Kerhohuone 351

Suunta: pysty alhaalta ylös

Rakenne:

f L' nT

Hz dB

50 30,5 *)

63 27,9 *)

80 24,3 *)

100 26,4 *)

125 30,6 *)

160 33,1

200 31,8 *)

250 30,0

315 31,8

400 31,9

500 32,6

630 33,4

800 32,6

1000 34,8

1250 31,6

1600 30,2

2000 27,2

2500 22,9

3150 17,7

4000 11,5 *)

5000 8,3 *)

Standardin ISO 717-2 mukaisesti määritetyt mittaluvut

Standardisoitu askeläänitasoluku L' nT,w ( C I ; C I,50-2500 ) 34 ( -6 ; -5 ) dB

Laskenta perustuu kolmannesoktaavikaistaisiin kenttämittaustuloksiin.

Mittaustuloksen epävarmuus ISO 12999-1 (Situation B) mukaan L 'nT,w = 33,1 ± 1,4 dB
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MITATTU ÄÄNENPAINETASO L p KOLMANNESOKTAAVIKAISTOIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 1) 31 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 2) 36 dB

Tila as 301 / liiketila Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 3) 39 dB

Mikrofonin sijainti Tyynyn yläpuolelta / liiketila Mittauksen kesto 0,5 / 1 / 2 min Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 4) 35 dB

Mittaaja DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 5) 41 dB
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Musiikki 1 301

Musiikki 2 301

Musiikki 3 301

301 / liiketila Kohina

301 / liiketila Musiikki 1

301 / liiketila Musiikki 2

301 / liiketila Musiikki 3
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MITATTU ÄÄNENPAINETASO L p KOLMANNESOKTAAVIKAISTOIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 1) 30 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 2) 38 dB

Tila as 406 / liiketila Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 3) 46 dB

Mikrofonin sijainti Tyynyn yläpuolelta / liiketila Mittauksen kesto 0,5 / 1 / 2 min Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 4) 35 dB

Mittaaja DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 5) 47 dB
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Tausta 406

Kohina 406

Musiikki 1 406

Musiikki 2 406

Musiikki 3 406

406 / liiketila Kohina

406 / liiketila Musiikki 1

406 / liiketila Musiikki 2

406 / liiketila Musiikki 3
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MITATTU ÄÄNENPAINETASO L p KOLMANNESOKTAAVIKAISTOIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 1) 26 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 2) 36 dB

Tila as 404 / liiketila Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 3) 39 dB

Mikrofonin sijainti Asuinhuoneen keskeltä / liiketila Mittauksen kesto 0,5 / 1 / 2 min Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 4) 33 dB

Mittaaja DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 5) 37 dB

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

110

120

2
0

3
1
,5 6
3

1
2
5

2
5
0

5
0
0

1
0
0

0

2
0
0

0

4
0
0

0

8
0
0

0

1
6
0

0
0

Ä
ä
n

e
n

p
a
in

e
ta

s
o

 L
p

[d
B

]

Keskitaajuus [Hz]

Tausta 404

Kohina 404

Musiikki 1 404

Musiikki 2 404

Musiikki 3 404

404 / liiketila Kohina

404 / liiketila Musiikki 1

404 / liiketila Musiikki 2

404 / liiketila Musiikki 3
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MITATTU ÄÄNENPAINETASO L p KOLMANNESOKTAAVIKAISTOIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 1) 21 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 2) 38 dB

Tila kerhohuone / liiketila Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 3) 41 dB

Mikrofonin sijainti Kerhohuoneen keskeltä / liiketila Mittauksen kesto 0,5 / 1 / 2 min Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 4) 36 dB

Mittaaja DI Jussi Rauhala ja DI Saveli Valjakka Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 5) 41 dB
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Musiikki 2 kerhohuone

Musiikki 3 kerhohuone

kerhohuone / liiketila Kohina

kerhohuone / liiketila Musiikki 1

kerhohuone / liiketila Musiikki 2

kerhohuone / liiketila Musiikki 3

© A-Insinöörit Suunnittelu Oy



1620361.1 1(2)

LIITE 3

22.4.2022

SALLITUT KESKIÄÄNITASOT Leq TERSSEITTÄIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L eq (mittaus 301) 100 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L eq (mittaus 406) 106 dB

Tila Liiketila B111 Keskiäänitaso L eq (mittaus 404) 102 dB

Keskiäänitaso L eq (mittaus kerhohuone) 94 dB

Mittaaja DI Saveli Valjakka ja DI Jussi Rauhala
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SALLITUT KESKIÄÄNITASOT LA,eq TERSSEITTÄIN

Kohde KOy Hämeenkatu 11 Mittauspäivämäärä 30.3.2022 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 301) 91 dB

Osoite Hämeenkatu 11, Tampere Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 406) 103 dB

Tila Liiketila B111 Keskiäänitaso L A,eq (mittaus 404) 91 dB

Keskiäänitaso L A,eq (mittaus kerhohuone) 87 dB

Mittaaja DI Saveli Valjakka ja DI Jussi Rauhala
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Tiivistelmä 

Yleistä 

Tämä on Tekninen Due Diligence kuntoarvioraportti kohteesta KOy Tampereen Hä-
meenkatu 11, joka sijaitsee osoitteessa Hämeenkatu 11, Tampere. Kiinteistö on val-
mistunut vuonna 1961 ja se on peruskorjattu vuonna 1998. 

Kahdessa kellarikerroksessa on varasto-, väestönsuoja-, pysäköinti- ja teknisiä tiloja. 
Kaksi ensimmäistä maanpäällistä kerrosta ovat pääosin myymälätiloja. Kerrokset kol-
mesta kahdeksaan ovat pääosin asuintiloja. 

Kustannustaso 

Arvion perusteella kiinteistön kunnossapitoehdotuksen kustannukset seuraavalle 10 
vuodelle ovat yhteensä 1 719 000€ (alv 0 %), 1,33 €/m2, jota voidaan pitää keskimää-
räistä korkeampana, ottaen huomioon kiinteistön iän ja tyypin. 

Tässä toimeksiannossa laadittiin kaksi vaihtoehtoista kunnossapitoehdotusta. 10-vuo-
den kunnossapitoehdotus perustuu raportissa esitettyihin toimenpidetarpeisiin ja ra-
kenteiden sekä järjestelmien kunnon ylläpitämiseen tarkoituksenmukaisiksi arvioiduin 
toimenpitein. Raportin tekstiosuudessa kunnossapito-ohjelmalla tarkoitetaan 10-vuo-
den kunnossapitoehdotusta. 

Kolmen vuoden vaihtoehtoinen kunnossapitoehdotus on laadittu siten, että siinä esite-
tään vain kiinteistön käytön kannalta välttämättömimmät toimenpiteet, sillä oletuksella, 
että rakennukselle suoritetaan kattava peruskorjaus ja osittainen käyttötarkoituksen 
muutos välittömästi 3-vuoden tarkastelujakson jälkeen. 3-vuoden kunnossapitoehdo-
tukseen ei ole sisällytetty tarkastelujakson jälkeisten toimenpiteiden suunnittelu- tai 
muita kustannuksia (lukuun ottamatta haitta-ainetutkimusta). Tämän raportin kohdassa 
4.3 esitetyt lisäselvitykset ja kuntotutkimukset on kuitenkin suositeltavaa suorittaa vii-
pymättä mahdollisen hankesuunnittelun lähtötietojen saamiseksi. 

Kuntoarvion yhteenveto 

Rakenteet 

Rakenteet ovat pääosin tyydyttävässä kunnossa. Merkittävimmät kustannukset tarkas-
telujaksolla kohdistuvat märkätilojen peruskorjaukseen viemärien uusimisen yhtey-
dessä. Muita merkittävämpiä kustannuseriä ovat rivipeltikatteiden uusiminen sekä jul-
kisivujen, parvekkeiden ja ikkunoiden kunnostukset ja uusimiset.  

Tarkempien korjaustarpeiden ja –ajankohtien sekä soveltuvien korjausmenetelmien 
määrittämiseksi on suositeltavaa suorittaa haitta-ainetutkimus, kosteus- ja rakennetek-
ninen kuntotutkimus, julkisivujen kuntotutkimus, parvekkeiden kuntotutkimus, vesikat-
tojen kuntotutkimus ja ikkunoiden korjaustarveselvitys. 

Maanvastaisten rakenteiden, ulkoseinien, välipohjien ja yläpohjien kosteustekninen toi-
mivuus, rakennetyypit ja niiden sisältämät riskit sekä haitta-aineet tulee selvittää vii-
meistään ennen tiloihin kohdistuvia korjaus- ja muutostöitä. Lähtökohtaisesti tutkimus-
ten suorittaminen viipymättä on suositeltavaa, koska nykyisiin toteutusratkaisuihin liit-
tyy riskejä mm. rakennuksen sisäilman laatuun liittyen. Tutkimuksissa mahdollisesti to-
dettaville toimenpidetarpeille on esitetty PTS-ohjelmassa kevyet varaukset paikallisille 
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korjauksille. Kohteessa ei ole saatujen tietojen perusteella koettu yleisesti esimerkiksi 
sisäilmaongelmia, joten pääosin korjaustarpeet eivät todennäköisesti ole kiireellisiä. 
Lähtökohtaisesti merkittävimmät rakenteiden (rakentamisajalle tyypilliset) puutteet 
kunnostetaan seuraavan ko. rakenneosaan kohdistuvan peruskorjaustoimenpiteen yh-
teydessä. 

Myymälätilojen pintarakenteiden korjaustarpeita ei käsitellä tässä toimeksiannossa, 
koska ne ovat vuokralaissidonnaisia. 

LVI-järjestelmät 

Kiinteistöjen LVI-järjestelmiä on osittain saneerattu vuonna 1998, mutta käytössä ole-
van tiedon perusteella kiinteistön jätevesipystyviemärit saattavat olla alkuperäiset.  
Kiinteistön LVI-tekniikkaan tulee kohdistumaan kustannuksia erilaisista tutkimuksista, 
huolloista ja korjauksista sekä uusinnoista.  

Tarkastelujaksolla on syytä varautua kiinteistön kaukolämmönalajakokeskuksen ja pat-
teriventtiilien sekä lämmitysjärjestelmien toimilaitteiden ja kiertovesipumppujen osittai-
seen uusintaan.  Kiinteistön käyttövesiverkoston kunto on hyvä ja sille riittävät normaa-
lit huoltotoimenpiteet tarkastelujaksolla. Kiinteistön viemäriverkostot ovat heikossa 
kunnossa ja niiden uusiminen ajoittuu tarkastelujaksolle, mutta uusimisen laajuus tulee 
selvittää viemäriverkoston kuntotutkimuksella. Ilmanvaihtojärjestelmissä kustannuksia 
tulee aiheuttamaan ilmavaihtotekninen kuntotutkimus ja tämän jälkeen koneiden pe-
rushuolto, jossa ilmanvaihtokoneet korjataan tutkimuksen esittämässä laajuudessa. 
Koneiden korjausten jälkeen kiinteistön ilmanvaihtokanavat tulee puhdistaa ja tilojen 
ilmamäärät tasapainottaa. Lisäksi on syytä varautua yksittäisten ilmanvaihtokoneiden 
uusimiseen. Kiinteistön jäähdytysjärjestelmissä kustannuksia tulee aiheuttamaan jääh-
dytysvesiverkoston kuntotutkimus ja toimilaitteiden ja kiertovesipumppujen korjaukset/ 
uusimiset. 

Sähköjärjestelmät 

Kiinteistön sähköjärjestelmät ovat peräisin pääosin rakennuksen peruskorjausvuodelta 
1998. Sähkönjakelujärjestelmät ovat pääosin TN-S järjestelmän (5-johdinjärjestelmä) 
mukaisia. Osa vanhoista nousukaapeloinneista on TN-C-järjestelmän mukaisia. Säh-
könjakelujärjestelmät ovat pääosin tyydyttävässä kunnossa.  

Viestintä-, turvallisuus- ja automaatiojärjestelmät ovat pääosin peruskorjausajankoh-
dan mukaisia ja peräisin vuodelta 1998. Liiketiloissa on käyttäjien hankinta- ja ylläpito-
vastuulle sisältyviä sähkö-, tele- ja turvallisuusjärjestelmien asennuksia. Kulunval-
vonta- ja työajanseurantajärjestelmä on käyttäjän hankinta- ja ylläpitovastuulla. 

EuP-direktiivin täytäntöönpanosäädös (Komission asetus (EY) N:o 245/2009) tulee 
poistamaan markkinoilta lähivuosina vanhimpia valonlähteitä (mm. elohopeahöyry-
lamput) samoin kuin se tulee estämään magneettisilla virranrajoittimilla varustettujen 
valaisinten myynnin vuodesta 2017 alkaen. 

Huomionarvoiset tekniset asiat 

Suosittelemme ottamaan kaupallisissa neuvotteluissanne esille seuraavat asiat: 

 Kiinteistön käyttötarkoitus on asemakaavamerkinnän perusteella KL-9 (liike- ja ma-
joituspalvelurakennusten korttelialue). Nykyinen käyttö on asuin- ja liikerakennus. 
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 Rakenteissa on lähtötietojen, haastattelujen ja havaintojen perusteella mahdolli-
sesti haitta-ainepitoisia materiaaleja, mahdollisesti öljyhiilivetypilaantuneita raken-
teita (K2 entinen kattilahuone) ja nykytietämyksen perusteella kosteusteknisesti ris-
kirakenteiksi luettavia materiaaleja/rakennetyyppejä. Riskirakenteista saattaa kul-
keutua epäpuhtauksia sisäilmaan heikentäen sen laatua. Tulevissa korjaus- ja 
muutostöissä haitta-ainepitoisiin ja mahdollisesti kosteusvaurioituneisiin rakennus-
materiaaleihin liittyen on syytä varautua lisäkustannuksiin. 

 Käytössä olevien asiakirjojen perusteella rakennuksen jätevesiviemärit on uusittu 
kakkoskerrokseen asti vuonna 1998 tehdyssä saneerauksessa. Kiinteistökierrok-
sella havaittiin asuntojen kylpyhuoneissa osittain vanhoja valurautaisia lattiakai-
voja. Suosittelemme kartoittamaan koko kiinteistön viemäriverkoston kunnon ja 
korjaustarpeet kuntotutkimuksella ja viemäreiden sisäpuolisilla TV- kuvauksilla. 

 Ilmanvaihtokoneiden asennusajankohdan ja tehtyjen havaintojen perusteella tar-
kastetut ilmanvaihtokoneet ovat teknisen käyttöiän loppupuolella. Tästä syystä 
suosittelemme ilmanvaihtoteknistä kuntotutkimusta, jolla saadaan tarkennettua il-
manvaihtokoneiden todellinen kunto ja mahdollinen korjaustarve sekä uusimisajan-
kohta ja kustannukset. 

 Suosittelemme jäähdytysvesiverkostolle kuntotutkimusta tarkastelujakson alku-
puolella. Kuntotutkimuksella voidaan tarkemmin selvittää jäähdytysvesiverkostojen 
tämän hetkinen kunto ja jäljellä oleva käyttöikä.  

 

Vahanen-yhtiöt / Vahanen Rakennusfysiikka Oy 

  

 

Arto Toorikka, koordinointi 

Harri Makkonen, LVIA tekniikka 

Pekka Savuoja, sähkötekniikka 
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Raporttiin liittyvät rajoitukset 

Raportin johtopäätökset perustuvat kohteesta saatuihin dokumentteihin ja kiinteistökierrokselta ja haastatte-
luissa saatuihin tietoihin. Toimeksiannon lähtökohta on, että annettuja tietoja pidetään luotettavina. Vahanen 
yhtiöt ei takaa kiinteistön omistajalta tai kolmansilta osapuolilta kirjallisena tai haastattelujen kautta saatujen 

tietojen paikkansapitävyyttä. Lähtötiedot saattavat olla puutteellisia tai virheellisiä. Vahanen yhtiöt ei vastaa 
tällaisten lähtötietojen perusteella tehdyistä virheellisistä johtopäätöksistä tai toimenpide-ehdotuksista. Ra-
portti ja Vahanen yhtiöiden vastuu raportista noudattavat Konsulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja KSE 2013 
jonka mukaan vastuu rajoittuu konsulttikorvaukseen. Vahanen yhtiöt ei vastaa tämän raportin sisällöstä johtu-
vista suorista tai epäsuorista taloudellisista seurauksista, jotka kohdistuvat kolmanteen osapuoleen. Esitetyt 

kustannusennusteet ovat suuntaa-antavia ja perustuvat kerättyyn kustannustietoon vastaavista projekteista, 
eikä niitä voida pitää toteutettavien korjaustöiden todellisina kustannuksina eikä niitä tule käyttää lähtö-tietoina 
tämän raportin ulkopuolella. 

Tekninen Due Diligence- toimeksiannon tarkastusmenetelmistä ja otantaluonteisuudesta johtuen rakenteissa 
ja järjestelmissä saattaa olla piileviä vaurioita, joita ei silmämääräisessä tehdyssä tarkastuksessa saatu selville 

tai vaurioiden aste ja laajuus saattavat poiketa havaitusta. 

Kuntoarvio on suoritettu soveltaen Rakennustietosäätiön KH 90-00501 Liike- ja palvelurakennusten kuntoar-
vio, suoritusohje- kortin ohjeistusta.  
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1 Tekninen due diligence 

Tilaaja: KEVA 

Tavoite: Kartoituksen tavoitteena oli: 

 selvittää rakenteiden ja taloteknisten jär-
jestelmien kunto  

 arvioida kustannukset seuraavan kym-
menen vuoden aikana tapahtuville kun-
nossapito- ja korjaustoimenpiteille 

 arvioida kustannukset vaihtoehtoisesti 
seuraavan kolmen vuoden aikana ta-
pahtuville kunnossapito- ja korjaustoi-
menpiteille siten, että vain välttämättö-
mimmät toimenpiteet suoritetaan. 

Kohteen tarkastaja: Vahanen-yhtiöt 

Tarkastuksen tehneet henkilöt: Arto Toorikka, rakennetekniikka 

Harri Makkonen, LVI-tekniikka 

Pekka Savuoja, sähkötekniikka 

Kuntoarvion osana tehtiin seuraavat tarkastukset / haastattelut: 

Kohdekäynti: 19.1.2017 

Haastatellut henkilöt: Erno Lehtonen, kiinteistönhoitaja 

Tarkastetut tilat ja alueet:  vesikatot 
 sisätilat pistokoeluontoisesti 
 tekniset tilat 

Muut tarkastetut lähtötiedot: ARK-suunnitelmia rakennusajalta ja rakennus-
työselitys vuodelta 1974. LVI- ja sähkösuunni-
telmia myöhempien korjaustöiden yhteydestä. 
Kattavaa suunnitelma-aineistoa ei ollut käytettä-
vissä. 

Vesikattojen kuntokartoitus (Kattomaailma, 

10.5.2010) ja viemäriputkiston kuntotutkimus 
(Suomen Asiantuntijapalvelut Oy, 23.9.2014) 
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2 Kohteen perustiedot 

Kiinteistön nimi: KOy Tampereen Hämeenkatu 11 

Katuosoite: Hämeenkatu 11 

Kaupunki: 33100 Tampere 

Kiinteistörekisteritunnus: 837-112-181-1-P 

Kiinteistön tyyppi: Asuin- ja liikerakennus (nykyinen käyttötarkoi-
tus), asemakaavassa kaavamääräys KL-9 (liike- 
ja majoituspalvelurakennusten korttelialue) 

Kerrosala (brm2): 10 735 (tilaajalta saadun tiedon mukaan) 

Kerroksia: 2K+8 

Rakennusvuosi: 1961 

 

Sijainti 

 
Karttaote, Lähde: www-sivu paikkatietoikkuna.fi 22.1.2018 
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Karttaote, Lähde: www-sivu paikkatietoikkuna.fi 22.1.2018 

 

    
1. ja 6. kerroksen pohjapiirustukset, Arkjaatiset Oy, 10.1.2006. Alemmat maanpäälliset kerrokset 

ovat myymälätiloja ja ylemmät kerrokset asuintiloja. 

 

  



 

Raportti, Draft 
Tekninen due diligence 

10 (63) 

KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
30.1.2018 

 

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY 
ESPOO  LAPPEENRANTA  TAMPERE 
+358 20 769 8698  www.vahanen.com  Y-tunnus 2725717-2  
 

3 Kuntoarvio 

3.1 Rakennetekniikka 

Kuntoluokat: 

5 = uusi tai uudenveroinen, ei toimenpiteitä seuraavan 10 vuoden kuluessa 

4 = hyvä, kevyt huoltokorjaus 6…10 vuoden kuluessa 

3 = tyydyttävä, kevyt huoltokorjaus 1…5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6…10 vuoden kuluessa 

2 = välttävä, peruskorjaus 1…5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6…10 vuoden kuluessa 

1 = heikko, uusitaan 1…5 vuoden kuluessa 

Ulkoalueet ja salaojajärjestelmä  

Rakenteet: Rakennus rajoittuu kahdelta sivultaan viereisiin 
rakennuksiin ja kahdelta sivultaan katualuee-
seen. Kiinteistössä ei ole piha-aluetta.  

Rakennuksessa on ainakin osittain sisäpuolinen 
salaojajärjestelmä. 

Havainnot ja johtopäätökset: Tampereen kaupungin kunnossapitovastuulla 
olevat katu-alueet ovat hyväkuntoiset. 

Salaojat ovat todennäköisesti alkuperäiset eikä 
niiden toimintakunnosta ole tietoa. Kiinteistö-
kierroksen yhteydessä K2 kerroksessa avattiin 
kaksi salaojan tarkastuskaivoa. Salaojat on to-
teutettu betoniputkilla. Tarkastuskaivoissa ei ha-
vaittu vettä. Rakennuksen ympäristössä on to-
teutettu runsaasti maanalaista rakentamista ja 
pohjaveden pinta on todennäköisesti rakennuk-
sen perustustason alapuolella. 

Toimenpide-ehdotukset: Salaojien toimintakunto ja perustuksiin kohdis-
tuva kosteusrasitus suositellaan selvittämään 
viimeistään ennen maanvastaisiin rakenteisiin 
tai kellarikerrosten tiloihin kohdistuvia merkittä-
viä toimenpiteitä.  

Kuntoluokka: 3-4 
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Rakennus rajoittuu ympäröiviin rakennuksiin ja kaupungin katualueeseen. 

  

Alakellarissa K2 on salaojien tarkastuskaivoja. Kaivoissa ei havaittu tarkastushetkellä vettä. 

Perustukset ja alapohja  

Rakenteet: Havaintojen ja lähtötietojen perusteella raken-
nus on oletettavasti perustettu teräsbetonisin 
anturoin perusmaan tai kallion varaan.  

Alapohjarakenteet ja maanvastaiset ulkoseinät 
ovat paikallavalettuja teräsbetonirakenteita. 
Maanvastaisissa ulkoseinissä on ainakin pää-
osin sisäpuolinen tiilimuuraus. 

Havainnot ja johtopäätökset: Rakennuksessa ei havaittu vaurioita, jotka viit-
taisivat perustusten painumiin tai siirtymiin.  

Kellarikerroksissa ei havaittu viitteitä kosteuden 
haitallisesta kulkeutumisesta maaperästä ra-
kenteisiin. Maanvastaisten rakenteiden vede-
neristyksenä on käytetty todennäköisesti bitumi-
sivelyä, jonka tilastollinen tekninen käyttöikä on 
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päättynyt. Rakenteissa on voitu käyttää myös 
haitta-ainepitoisia materiaaleja.  

Toimenpide-ehdotukset: Maanvastaisten rakenteiden kosteustekninen 
toimivuus, rakennetyypit ja niiden sisältämät ris-
kit sekä haitta-aineet tulee selvittää viimeistään 
ennen kellarikerrosten tiloihin kohdistuvia kor-
jaus- ja muutostöitä. Lähtökohtaisesti tutkimus-
ten suorittaminen viipymättä on suositeltavaa, 
koska nykyisiin toteutusratkaisuihin liittyy riskejä 
sisäilman laadun kannalta. 

Kuntoluokka: 3 

 

Rakennusrunko  

Rakenteet: Rakennuksen kantava runko muodostuu paikal-
lavaletuista teräsbetoniseinistä-, pilareista, -pal-
keista ja laatoista.  

Havainnot ja johtopäätökset: Silmämääräisen tarkastelun perusteella runko-
rakenteissa ei havaittu esimerkiksi rakenteiden 
liikkeistä aiheutuneita vaurioita. 

Kiinteistökierroksella rakenteissa havaittiin ra-
kentamisajalle tyypillisiä, vanhoja orgaanisia 
eristemateriaaleja (sementtivillalevyä ja korkki-
villalevyä). Ulkoseinissä on käytetty ainakin osin 
korkkieristeitä. Kiinteistönhoitajan haastattelun 
perusteella (tilaan ei päästy kiinteistökierroksen 
yhteydessä) vanhassa kattilahuoneessa raken-
teissa on havaittavissa öljyjälkiä ja tilassa voi-
makasta öljyn hajua. Lisäksi rakenteissa havait-
tiin vanhoja purkamattomia, mahdollisesti as-
bestipitoisia laatoituksia.  

Orgaaniset eristemateriaalit ovat voineet kos-
teusvaurioitua ja niistä voi kulkeutua sisäilmaan 
epäpuhtauksia heikentäen sen laatua. Haitta-ai-
nepitoisista materiaaleista voi mahdollisesti kul-
keutua epäpuhtauksia sisäilmaan ja niiden pur-
kamisesta voi aiheutua mm. lisäkustannuksia 
tulevien korjaus- ja muutostöiden yhteydessä. 

Toimenpide-ehdotukset: Vanhojen kosteusvaurioalttiiden ja haitta-ai-
nepitoisten materiaalien sijainti ja vaurioitumi-
nen sekä tästä aiheutuvat toimenpidetarpeet ja 
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-aikataulu tulee selvittää rakenne- ja kosteus-
teknisellä kuntotutkimuksella sekä haitta-aine-
tutkimuksella. 

Kuntoluokka: 2-4 

 

Vanhoja ja mahdollisesti asbestipitoisia keraamisia laatoituksia nykyisen tekniikkakuilun ja kellarin 

tekniikkatilojen seinissä ja lattioissa. 

  

Korkkieristettä ulkoseinässä 1. ja 2. kerroksen välissä. 

  

Korkkieristeen ja sementtilastuvillalevyjen jäämiä vanhan välipohjan kohdalla nykyisessä ilmastoin-

tikonehuoneessa TK5. 
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Sementtilastuvillalevyä kellarikerroksen välipohjan alapinnassa. 

   

Mahdollista valuasfalttia kellarikerroksen lattiassa. 

  

Kovalevyä betonisaumassa. 
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Vanhoja muottilautoja kellarikerroksen varastotilan rakenteissa. 

Ulkoseinät  

Rakenteet: Ulkoseinärakenteet ovat teräskannatteisia levy-
/ikkunaseiniä, lasiseiniä ja klinkkerilaattapintai-
sia betonirakenteita. Klinkkerilaattapintaisessa 
julkisivussa on elementtisaumoja ulkonäöllisesti 
muistuttavat kovat saumat. 

Sokkelit on verhottu luonnonkivillä. 

Havainnot ja johtopäätökset: Julkisivuissa ei havaittu merkittäviä vaurioita 
eikä ulkoseinissä ole haastattelujen perusteella 
havaittu vesivuotoja. 

Huomioiden eri julkisivurakenteiden ikä, suosit-
telemme julkisivujen kattavan kuntotutkimuksen 
tekemistä. Kuntotutkimuksella voidaan selvittää 
rakenteiden kunto, toimenpidetarpeet ja –aika-
taulu. Toteuttamalla korjaustoimenpiteet enna-
koivasti, voidaan tyypillisesti saavuttaa selkeitä 
kustannussäästöjä. 

Toimenpide-ehdotukset: Kuntotutkimus tarkastelujakson alussa sekä va-
rautuminen paikallisiin korjauksiin tutkimustu-
losten perusteella. 

Kuntoluokka: 3 
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Yleiskuvia julkisivuista. 

  

Yleiskuvia julkisivuista. 

  

Klinkkeripintaista julkisivua. 
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Parvekkeet ja katokset  

Tyyppi: Kerroksissa 5-8 on yhteisparvekkeet ja kerrok-
sessa 8 parveketerassi/luhtikäytävä.  

Yhteisparvekkeiden betonirakenteet ovat pin-
noittamattomia ja vedenpoisto on järjestetty kal-
listuksilla parvekelaatan sisäreunaan ja sisä-
puoliseen poistoputkeen. 

Luhtikäytävä on lasitettu. Lattia on päällystetty 
betonilaatoilla. Vedenpoisto on järjestetty sisä-
puolisella kaivolla. 

Liiketilojen sisäänkäyntien kohdilla on vetotan-
goilla kannateltuja katoksia. Vetotangot tukeutu-
vat toisen kerroksen katolle asennettuihin palk-
keihin. 

Havainnot ja johtopäätökset: Yhteisparvekkeiden betonirakenteissa ei ha-
vaittu merkittäviä vaurioita. Parvekkeiden käyt-
töikä saattaa olla jatkettavissa merkittävästi to-
teuttamalla niille peruskorjaus, minkä yhtey-
dessä vähennetään rakenteiden kosteusrasi-
tusta. 

Luhtikäytävän laatoituksen alla on mahdollisesti 
bitumikermivedeneristys. Käytävän lasituksen 
asennusajankohdasta ei ole tietoa.  Luhtikäytä-
vän kaiteen maalipinta on laikukas. 

Toimenpide-ehdotukset: Parvekkeiden kuntotutkimus ja varautuminen 
parvekkeiden peruskorjaukseen tarkastelujak-
son alussa. 

Vetotangoilla kannatettujen katosten ja palkkien 
sekä niiden läpivientien kunto ja toimenpidetar-
peet suositellaan selvittämään vesikattojen kun-
totutkimuksen yhteydessä. 

Kuntoluokka: 2-3 
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Yleiskuvia parvekkeilta. 

  

Yleiskuva luhtikäytävältä ja lattiakaivo. 

  

Liiketilojen sisäänkäyntikatoksia ja niiden kannakointi. 
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Ikkunat  

Tyyppi: Asuinhuoneistojen ikkunat ovat kaksipuitteisia 
sisäänaukeavia ikkunoita. Sisäpuitteessa on 2K 
eristyslasielementti. Ne on uusittu todennäköi-
sesti vuoden 1998 peruskorjauksen yhtey-
dessä. 

Katutason liiketilojen ikkunat ovat kiinteitä eris-
tyslasielementtejä. Ne on uusittu todennäköi-
sesti vuoden 1998 peruskorjauksen yhtey-
dessä. 

Parvekkeiden ikkunat ovat todennäköisesti al-
kuperäisiä kiinteitä kaksilasisia puuikkunoita. 

Havainnot ja johtopäätökset: Avattavat ikkunat ovat hyväkuntoisia. Haastatte-
lutietojen perusteella vesivuotoja ei ole esiinty-
nyt. 

Liiketilojen kiinteiden ikkunoiden kunnossa ei 
havaittu puutteita. 

Parvekeikkunoiden puuosat ovat heikkokuntoi-
set. Maalipinnoite on irtoillut ja puu on pehmen-
tynyttä. Myös lasituskittaukset ovat heikossa 
kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Tarkastelujakson alkupuolella on suositeltava 
tehdä ikkunoiden korjaustarveselvitys ja toteut-
taa selvityksessä tarkemmin määritettävät kun-
nostustoimenpiteet. Toteuttamalla ikkunoille 
säännöllisesti huoltokunnostuksia voidaan saa-
vuttaa optimaalinen käyttöikä. 

Parvekeikkunoiden uusiminen tarkastelujakson 
alussa. 

Kuntoluokka: 2-3 
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Asuinhuoneistojen ikkunoita. 

  

Asuinhuoneistojen ikkunoita. 

  

Liiketilojen ikkunoita. 
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Ulko-ovet  

Tyyppi: Liiketilojen ulko-ovet ovat metallirunkoisia ja la-
siaukollisia liukuovia. 

Asuntojen ulko-ovet ovat puuovia.  

Parvekeovet ovat yksilehtisiä lasiaukollisia 
puuovia. 

Teknisten tilojen ulko-ovet ovat teräsovia. 

Havainnot ja johtopäätökset: Liiketilojen liukuovien kunnossa ei havaittu puut-
teita. 

Asuntojen ulko-ovien kunto on tyydyttävä. 

Pysäköintihallin nosto-oven kunnossa ei ha-
vaittu puutteita. 

Teknisten tilojen ulko-ovissa on osin pintaruos-
tetta. 

Toimenpide-ehdotukset: Teknisten tilojen ulko-ovien huoltomaalaus on 
ajankohtainen tarkastelujakson alussa. Muilta 
osin ulko-ovien säännöllisiin huoltokunnostuk-
siin on syytä varautua. 

Parvekeovet ovat huonokuntoisia ja ne suositel-
laan uusimaan. 

Kuntoluokka: 3-4 

 

  

Pysäköintihallin nosto-ovi.   Myymälän ulko-ovi. 
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Vesikatto ja yläpohja  

Rakenteet: Kahdeksannen kerroksen katteena on vuoden 
1998 peruskorjauksen yhteydessä asennettu 
kumibitumikermikate. Hissikonehuoneen ja IV-
konehuoneen vesikatteet ovat alkuperäisiä rivi-
peltikatteita. 

Seitsemännen kerroksen vesikatteena on Pella-
vatehtaankadun puolella alkuperäinen rivipelti-
kate. Hämeenkadun puolella katteena on perus-
korjauksen yhteydessä asennettu kumibitumi-
kermi. 

Kolmannen kerroksen vesikatteena on alkupe-
räinen rivipeltikate. 

Toisen kerroksen vesikatteena on peruskorjauk-
sen yhteydessä asennettu kumibitumikermi. 

Vesikatoilla sijaitsee LVI-tekniikkaa ja läpivien-
tejä, kuten lauhduttimia, huippuimureita ja vie-
märin tuuletusputkia. 

Yläpohjien kantavana rakenteena ovat paikalla-
valetut teräsbetonilaatat. 

Havainnot ja johtopäätökset: Vesikattojen kuntoa ei päästy tarkastelemaan 
kiinteistökierroksella, johtuen tarkastushetken 
lumi- ja jääpeitteestä. Ylemmällä vesikatolla ei 
ainakaan kaikin osin ole myöskään kattoturva-
tuotteita, joten kattoa ei voida tarkastaa ennen 
kattoturvatuotteiden asennusta tai huoltaa tur-
vallisesti. Vesikatoille on tehty kuntokartoitus 
vuonna 2010. Esitettävät johtopäätökset ja toi-
menpide-ehdotukset perustuvat kuntokartoituk-
sen raporttiin, kohteessa tehtyihin havaintoihin 
ja kiinteistönhoitajan haastatteluun. 

Kahdeksannen kerroksen vesikatolla sijaitse-
van ilmanvaihtokonehuoneen huoltoreitin kaitei-
den kunto/kiinnitys on puutteellinen. 

Peruskorjauksen yhteydessä uusituilla kumibi-
tumikermikatteilla on teknistä käyttöikää jäljellä 
todennäköisesti noin 10-15 vuotta. 

Vesikatoilla on ollut vuosien saatossa joitain 
vuotoja. Ylemmän katon vuotokohdat on pai-
kattu ja vauriot korjattu, kun vuodot on havaittu. 
Alemman vesikaton vuodot ovat aiheutuneet 
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kattokaivojen tukkeuduttua roskista. Kuntoar-
viomenetelmin ei pystytä varmistamaan vesika-
ton kuntoa ja poissulkea riskiä, että vuotoja il-
maantuu jatkossakin. 

Kaikkien rivipeltikatteiden kunto on ollut kunto-
tutkimuksen perusteella vuonna 2010 heikko. 
Rivipeltikatteiden uusimiseen tarkastelujakson 
alussa on syytä varautua. 

Toimenpide-ehdotukset: Kattoturvatuotteiden asennus/kunnostus viipy-
mättä. 

Alemman katon kattokaivojen säännöllinen tar-
kastus ja puhdistus (esimerkiksi viikottain). 

Suosittelemme toteuttamaan vesikatoille katta-
van kuntotutkimuksen toimenpidetarpeiden ja  
-aikataulun määrittämiseksi. PTS-ohjelmassa 
on esitetty alustavia varauksia vesikattojen kor-
jauksille ja kunnostuksille. Alustavasti kaikkien 
rivipeltikatteiden uusiminen ja muiden kuntotut-
kimuksessa havaittavien puutteiden kunnostus 
on suositeltavaa tarkastelujakson alussa. 

Kuntoluokka: 2-3 

 

  
Kuvia ylemmältä vesikatolta. 
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Yleiskuva alemmista vesikatoista. 

3.2 Sisätilat 

Toimisto- ja sosiaalitilat  

Materiaalit: Liiketilojen yhteydessä on toimisto- ja sosiaaliti-
loja. Väliseinät ovat pääasiassa levyrakenteisia 
tai muurattuja ja pinnaltaan maalattu. Käytävillä 
on alaslasketut katot. Lattiapäällysteenä on 
pääosin muovimatto. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pintamateriaalit ovat pääosin tyydyttävässä 
kunnossa.  

Toimenpide-ehdotukset: Sosiaali- ja WC-tilojen pintamateriaalien uusimi-
nen tarvittavilta osin viemärien uusimisen yhtey-
dessä. Muilta osin liiketilojen pintamateriaalien 
uusiminen on vuokralaissidonnaista eikä sitä ole 
huomioitu PTS-suunnitelmassa. 

Kuntoluokka: 4 
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Väestönsuoja  

Kuvaus: Seinä-, katto- ja lattiapinnat ovat maalattua be-
tonia. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pinnat ovat tyydyttävässä kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Ei toimenpidesuosituksia. 

Kuntoluokka: 4 

  

Yleiskuvia väestönsuojatiloista. 

Asuinhuoneistot  

Kuvaus: Asuinhuoneistot ovat yksiöitä ja opiskelija-asun-
tokäytössä. Kiinteistökierroksella tarkastettiin 
viisi asuinhuoneistoa (asunnot 406, 510, 602, 
702 ja 806).  

Lattiamateriaalina on tarkastetuin osin muovi-
matto. Märkätilojen seinissä on keraaminen laa-
toitus, muilta osin seinät ovat maalattuja muu-
rattuja-, betoni- tai levyseiniä. 

Havainnot ja johtopäätökset: Lattiapinnat ovat pääosin tyydyttävässä ja osin 
välttävässä tai hyvässä kunnossa. Seinä- ja kat-
topinnat ovat pääosin hyvässä-tyydyttävässä 
kunnossa. 

Märkätilojen vedeneristysten tekninen käyttöikä 
on päättymässä. 

Keittiökalusteet ovat pääosin välttävässä-tyy-
dyttävässä kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Märkätilojen peruskorjaus ja keittiökalusteiden 
uusiminen viemärien uusimisen yhteydessä. 
Muilta osin pintamateriaalien uusimiseen ei ole 
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teknisiä toimenpidetarpeita. Käytännössä sa-
massa yhteydessä saattaa olla kannattavaa uu-
sia myös ikääntyneitä pintamateriaaleja. 

Kuntoluokka: 2-3 

  

Yleiskuvia asuinhuoneistojen märkätiloista. 

  

Yleiskuvia asuinhuoneistojen keittiökalusteista. 

  

Yleiskuvia asuinhuoneista. 
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Varastotilat  

Kuvaus: Varastotilat sijaitsevat pääosin kellarikerrok-
sissa. Seinä-, katto- ja lattiapinnat ovat pääosin 
maalattua betonia. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pinnat ovat tyydyttävässä kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Vanhan kattilahuoneen rakenteiden öljyhiilivety-
pilaantuneisuutta ja muita sisäilman laatuun liit-
tyviä riskejä ja niistä aiheutuvia toimenpidesuo-
situksia on käsitelty tämän raportin kohdassa 
Rakennusrunko. Ei muita toimenpidesuosituk-
sia. 

Kuntoluokka: 4 

 

Myymälätilat  

Kuvaus: Myymälätilojen pintamateriaalit vaihtelevat tiloit-
tain. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pintamateriaalit ovat pääosin hyvässä kun-
nossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Pintamateriaalien uusiminen on tyypillisesti 
vuokralaisen vastuulla eikä uusimistarpeita ole 
käsitelty tässä raportissa koska ne ovat vuokra-
laissidonnaisia. Tarpeelliset korjaukset kustan-
nuksineen tulee selvittää omistajan ja vuokra-
laisten välisin neuvotteluin. 

Kuntoluokka: - 

 

Tekniset tilat  

Materiaalit: Pintamateriaalit vaihtelevat tiloittain. Lattioilla on 
pääosin muovimatto tai maalattu betoni. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pintamateriaalit ovat pääosin tyydyttävässä-
välttävässä kunnossa.  

Ilmanvaihtokonehuoneiden lattian kallistuksissa 
kohti lattiakaivoa ja vedeneristyksenä toimivan 
muovimaton ylösnostoissa oli puutteita. 

2. kerroksen ilmanvaihtokonehuoneen tuloilma-
kammiona palvelevassa tilassa havaittiin kos-
teusvaurioituneita rakennusmateriaaleja. 
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Teknisissä tiloissa on varastoituna tavaraa, joka 
hankaloittaa laitteiden ja järjestelmien huolta-
mista. 

Toimenpide-ehdotukset: Pintamateriaaleja suositellaan uusimaan tiloihin 
kohdistuvien toimenpiteiden yhteydessä. 

Ilmanvaihtokonehuoneiden lattiakallistusten ja 
vedeneristysten parantaminen viimeistään il-
manvaihtokoneiden uusimisen yhteydessä. 

Kosteusvaurioituneet rakennusmateriaalit suo-
sitellaan uusimaan huoltoluonteisena toimenpi-
teenä. 

Teknisissä tiloissa ei suositella säilyttämään mi-
tään sinne kuulumatonta tavaraa. 

Kuntoluokka: 3 

  

Kosteusvaurioituneita pintamateriaaleja 2. kerroksen ilmanvaihtokonehuoneen tuloilmakammiona 

palvelevassa tilassa. 

  

Teknisissä tiloissa on varastoituna tavaraa. 
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Sauna- ja pesutilat, pesu- ja kuivaustupa  

Kuvaus: Kolmannessa kerroksessa on yhteissaunatilat, 
pesutupa ja kuivaustupa. 

Suihkutilojen lattia- ja seinäpinnoilla on keraami-
nen laatoitus. Saunatilassa on seinät ja katto 
paneloitu. Pukuhuoneessa on lattiamatto. 

Pesu- ja kuivaustuvan seinissä on keraaminen 
laatoitus ja lattiassa muovimatto. 

Havainnot ja johtopäätökset: Pintamateriaalit ovat ikääntyneet.  

Mikäli saunatilojen vedeneristys on toteutettu 
vuonna 1998 voimaan tulleiden määräysten mu-
kaisesti, on sillä tilastollista käyttöikää vielä noin 
10 vuotta. Mikäli vedeneristys on toteutettu esi-
merkiksi kosteussulkusivelyllä, on sen tilastolli-
nen käyttöikä päättynyt. 

Pesu- ja kuivaustuvan muovimattovedeneristys-
ten tilastollinen käyttöikä on päättymässä. 

Toimenpide-ehdotukset: Suosittelemme peruskorjaamaan saunatilat 
sekä pesu- ja kuivaustilan viemärijärjestelmien 
uusimisen yhteydessä. 

Kuntoluokka: 3 

 

3.3 LVI-järjestelmät 

Lämmitys 

Lämmitystapa Kiinteistö on liitetty kaukolämpöverkkoon ja va-
rustettu pumppukiertoisella suljetulla vesilämmi-
tyslaitoksella. Kiinteistön alajakokeskus sijait-
see kellarikerroksessa. 

Lämmönlähde: Kiinteistön ilmanvaihto- ja käyttövesiverkoston 
lämmönsiirtimet on valmistettu vuonna 1997, 
valmistaja on Cetetherm Oy. Patteriverkoston 
lämmönsiirrin on valmistettu vuonna 2013, val-
mistaja on Danfoss. Lämmönjakohuoneessa si-
jaitsevat seuraavat siirtimet: 

 LS 1, käyttövesi 140 kW 
 LS 2, lämmitys 130 kW 
 LS 3, ilmanvaihto 720 kW 

Asennusvuosi: 1997 - 2013 
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Johtopäätökset: Nykyinen kaukolämmön alajakokeskus palvelee 
lämmintä käyttövettä ja patteriverkostoa sekä il-
manvaihtoa. Lämmönsiirtimien keskimääräinen 
tekninen/tilastollinen käyttöikä on noin 20-25 
vuotta. Alajakokeskuksen ilmanvaihto- ja käyttö-
vesiverkoston lämmönsiirtimet ovat elinkaa-
rensa loppupuolella ja niiden kokonaisvaltainen 
uusiminen ajoittuu tarkastelujakson alkupuo-
lelle.  Patteriverkoston lämmönsiirrin on vielä 
hyvässä kunnossa, eikä sen uusiminen ajoitu 
tarkastelujaksolle. 

Suosittelemme uusimaan toimilaitteita ja pump-
puja tarpeen mukaan ennen kokonaisvaltaista 
uusimista.  

Kaukolämmön alajakokeskusta palvelee kiin-
teistön keskitetty rakennusautomaatiojärjes-
telmä, joka on vuodelta 1999. Järjestelmän 
kenttälaitteiden käyttöikä on noin 10- 15 vuotta. 
Suosittelemme uusimaan kenttälaitteita läm-
mönsiirtimien uusimisen yhteydessä. 

Toimenpide-ehdotukset: Ilmanvaihto- ja käyttövesiverkoston lämmönsiir-
timien uusiminen. Samalla uusitaan järjestel-
mien kenttälaitteita ja antureita. 

Kuntoluokka: 4 / 2 

  
Kiinteistön kaukolämmön alajakokeskus. 
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Lämmönjakojärjestelmä  

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Lämmönjakotapa: Kiinteistössä on ilmalämmitys ja lämpöpatterit 
sekä kiertoilmapuhaltimet tuulikaapeissa. 

Järjestelmän kuvaus: Lämmitys- ja ilmanvaihtoverkostot on varustettu 
sulku- ja linjasäätöventtiileillä sekä paisunta-as-
tioilla. Lämmityspattereissa on termostaattiset 
patteriventtiilit, jotka ovat vuodelta 1998. 

Asennustapa: Lämpöjohtoverkostot on rakennettu teräsput-
kella hitsaus- ja kierreliitoksin. Verkostot ovat 
osittain näkyvillä ja tehty yläjakoisena kellariker-
roksessa.  

Putkien eristys: Lämmitysverkostot on eristetty pääosin mine-
raalivillalla, jossa on PVC-pinnoitus. 

Johtopäätökset: Lämpöjohtoverkostojen tarkkaa asennusajan-
kohtaa ei ole tiedossa.  Lämpöjohtoverkostojen 
tekninen käyttöikä on normaalisti noin 50-80 
vuotta. Lämpöjohtoverkostojen sisäpuolista 
kuntoa ja toimintaa emme voi arvioida kuntoar-
viomenetelmin. Lämpöjohtoverkoston kunto on 
teknisen käyttöiän perusteella tyydyttävä. Suo-
sittelemme lämpöjohto- ja ilmanvaihtoverkoston 
kuntotutkimusta tarkastelujakson loppupuolella. 
Tutkimuksella saadaan tarkennettua lämpöjoh-
toverkostojen todellista kuntoa, mahdollista uu-
simisajankohtaa ja kustannuksia. 

Verkostojen sulku- ja säätöventtiilit ovat tehtyjen 
havaintojen perusteella hyvässä kunnossa. 

Kiinteistöjen vesikiertoisten lämmityspatterei-
den termostaattiset patteriventtiilit ovat osittain 
vuodelta 1998. Lämmityspattereiden termo-
staattisten patteriventtiilien tilastollinen keski-
määräinen tekninen käyttöikä on noin 15- 20 
vuotta. Kiinteistön patteriventtiilit ovat pääosin 
teknisen käyttöiän lopussa ja niiden uusiminen 
ajoittuu tarkastelujakson alkupuolelle. Samalla 
tulee suorittaa lämpöjohtoverkoston perus-
säätö. 

Kiinteistön liiketilojen tuulikaappeja palvelevat 
oviverhopuhaltimet, jotka ovat vuodelta 1998. 
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Puhaltimet ovat silmämääräisen tarkastelun pe-
rusteella tyydyttävässä kunnossa. Kiertoilmapu-
haltimien keskimääräinen tekninen käyttöikä on 
noin 30- 40 vuotta, mutta puhaltimien sijainnin 
vuoksi kiertoilmapuhaltimien käyttöiän ennuste 
on paljon lyhempi. Varaudutaan uusimaan yksit-
täisiä kiertoilmapuhaltimia tarkastelujaksolla. 

Toimenpide-ehdotukset: Patteriventtiilien uusiminen ja samalla tulee suo-
rittaa lämpöjohtoverkoston perus-säätö. 

Varaudutaan uusimaan yksittäisiä kiertoilma-
puhaltimia tarkastelujaksolla. Kiinteistön kiertoil-
mapuhaltimien perushuolto tulee suorittaa kah-
den (2) vuoden välein. PTS- taulukossa on kus-
tannusvaraukset laitteiden osittaisille uusin-
noille. 

Varaudutaan uusimaan yksittäisiä toimilaitteita 
ja lämpöjohtoverkostojen kiertovesipumppuja 
tarkastelujaksolla. 

Lämpöjohto- ja ilmanvaihtoverkoston kuntotutki-
mus. 

Kuntoluokka: 4 / 2 

   
Lämpöjohtoverkoston sulku- ja säätöventtiilit.       Asunnon patteriventtiili. 
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Vesi- ja viemärijärjestelmät 

Käyttövesijärjestelmä  

Asennusvuosi: 1998 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistö on liitetty paikallisen tuottajan vesi- ja 
viemäriverkostoon. Päävesimittari sijaitsee kel-
larikerroksen lämmönjakohuoneessa. Kiinteis-
tön käyttövesiverkostot on tehtyjen havaintojen 
perusteella rakennettu kupariputkella juotos- ja 
puristusliitoksin. Verkoston sulku- ja säätövent-
tiilit ovat näkyvin osin palloventtiileitä. Käyttöve-
siverkoston runkolinjat kulkevat osittain kellari-
kerroksessa näkyvillä, mutta pääosin linjat kul-
kevat rakenteissa piilossa. 

Käyttövesiverkoston paine on osoittavan mitta-
rin mukaan noin 900 kPa, joka on melko kor-
keaa tasoa. 

Sekoittajat: Vesi- ja viemärikalusteet ovat pääosin vuodelta 
1998. Tämän jälkeen kalusteita on uusittu tar-
peen mukaan. 

Putkien eristys: Käyttövesiverkostot on eristetty mineraalivillalla, 
jossa on PVC-pinnoitus. 

Johtopäätökset: Rakennustapaselostuksen perusteella kiinteis-
tön käyttövesiverkostot olisi uusittu kokonaisuu-
dessaan vuonna 1998. Kiinteistön käyttöve-
siverkoston sisäpuolista kuntoa ja toimintaa 
emme voi arvioida kuntoarviomenetelmin.  Käyt-
tövesiverkostojen tekninen käyttöikä on nor-
maalisti noin 40-50 vuotta, joten verkostot ovat 
teknisen käyttöikänsä keskivaiheilla. Kiinteistö-
kierroksella havaittiin asuntojen kylpyhuoneiden 
käyttövesiputkien kannakkeiden olevan pääosin 
rikki. Tästä syystä suosittelemme korjaamaan 
kaikkien asuntojen käyttövesiputkien kanna-
koinnin. 

Käyttövesiverkoston paine turhan korkea ja se 
rasittaa käyttövesiverkostoa ja vesikalusteita. 
Tästä syystä suosittelemme asentamaan vesi-
mittarin jälkeen vakiopaineventtiilin ja alenta-
maan käyttövesiverkoston painetasoa. 
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Kiinteistön käyttövesiverkoston sulku- ja säätö-
venttiilit ovat tehtyjen havaintojen perusteella 
hyvässä kunnossa.  

Kiinteistön vesikalusteet ovat pääosin vuonna 
1998 tehdyssä saneerauksessa uusittuja kalus-
teita. Kalusteet ovat osittain heikossa ja osittain 
hyvässä kunnossa. Vesikalusteita tulee uusia 
tarpeen mukaan. PTS- taulukossa on kustan-
nusvarauksia vesikalusteiden uusimiseen. 

Toimenpide-ehdotukset: Vakiopaineventtiilin asennus. 

Asuntojen käyttövesiputkien kannakoinnin kor-
jaus. 

Kiinteistön vesikalusteita tulee uusia tarvitta-
essa. 

Kuntoluokka: 3 

 

  
Vesimittari lämmönjakohuoneessa.               Käyttövesiverkoston painetaso, joka on 900 kPa. 

  

Asuntojen kylpyhuoneiden käyttövesiputkien kannakkeet ovat pääosin rikki. 
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Viemäriverkosto  

Asennusvuosi: 1961 

Uusittu: 1998 osittain 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistössä on jäte- ja sadevesiviemärit. Sade-
vesiviemärit palvelevat vesikattoa. Vesikaton 
sadevedet on ohjattu sisäpuolisten sadeve-
siviemäreiden avulla kaupungin sadevesiver-
kostoon. Kiinteistön jäte- ja sadevesiviemärit on 
tehty näkyvin osin valurautaputkella pantaliitok-
sin ja pieniä osuuksia muoviputkella muhviliitok-
sin. 

Vesi- ja viemärikalusteet: Vesi- ja viemärikalusteet ovat pääosin vuodelta 
1998. 

Johtopäätökset: Viemäriverkostojen tekninen käyttöikä on nor-
maalisti noin 40-50 vuotta. Käytössä olevan tie-
don perusteella rakennuksen jätevesiviemärit 
on uusittu kakkoskerrokseen asti, mutta tästä 
ylöspäin jätevesiviemärin nousulinjat saattavat 
olla alkuperäisiä, vuodelta 1961. Kiinteistökier-
roksella tarkastettujen asuntojen kylpyhuonei-
den lattiakaivoista osa oli vanhoja valurautakai-
voja, joissa oli havaittavissa voimakasta syöpy-
mää. Kiinteistön jätevesiverkoston pystyosuu-
det kulkevat pääosin rakenteissa piilossa, joten 
niiden kunto on syytä selvittää kuntotutkimuk-
sella/ viemäreiden sisäpuolisella TV- kuvauk-
sella. Tarkastelujaksolla on syytä varautua jäte-
vesiviemäreiden pystynousujen korjaukseen/ 
uusintaan. 

Kiinteistön pohjaviemäreiden kunto on kartoi-
tettu kuntotutkimuksella vuonna 2014. Kuntotut-
kimuksen ja kiinteistökierroksella tehtyjen ha-
vaintojen perusteella vuonna 1998 uusitut vie-
märilinjat ovat heikossa kunnossa. Kiinteistön 
pohjaviemärit on syytä uusia pikaisesti. 

Toimenpide-ehdotukset: Kiinteistön pohjaviemäreiden uusiminen. 

Kiinteistön jätevesiviemärin pystyosuuksien 
kuntotutkimus / sisäpuolinen TV- kuvaus.   

Varaudutaan uusimaan jätevesiverkoston pys-
tyosuudet. 

Kuntoluokka: 1 
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Asuntojen kylpyhuoneiden lattiakaivot ovat osittain vanhoja valurautakaivoja. 

  

Kiinteistön vuonna 1998 uusitut pohjaviemärilinjat ovat osittain heikossa kunnossa. 

 

Kaivot / pumppaamot / erottimet  

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön kellarikerroksessa on vanha jäteve-
sipumppaamo, joka toimii myös autohallin öl-
jynerotuskaivona. Huoltomiehen kertoman mu-
kaan autohallin hiekanerotuskaivojen viemäri-
linjat laskevat myös tähän pumppaamoon. 

Kaivot: Autohallin kaivot ovat betonikaivoja, joissa on 
teräskansisto. 

Öljynerotin: Kiinteistön kaivojen tyhjennyksestä ei ole tietoa. 

Johtopäätökset: Pumppaamon ja autohallin hiekanerotuskaivo-
jen toiminnassa ei havaittu puutteita ja käyttäjän 
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mukaan järjestelmät ovat toimineet normaalisti. 
Suosittelemme hiekanerotuskaivojen ja pump-
paamon säännöllistä puhdistamista. Varaudu-
taan uusimaan jätevesipumppaamon pumput 
tarkastelujaksolla. 

Toimenpide-ehdotukset: Hiekanerotuskaivojen ja pumppaamon säännöl-
linen puhdistaminen huoltotoimenpiteenä. 

Jätevesipumppaamon korjaus/ uusiminen. 

Kuntoluokka: 3 

 

  
Yleiskuva jätevesipumppaamosta. 

Ilmanvaihtojärjestelmät 

Ilmanvaihtokanavat ja päätelaitteet  

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön ilmanvaihtokanavat ovat sinkittyä te-
rästä, kierresaumaputkea ja kanttikanavaa. 
Kiinteistön ilmanjako on toteutettu katto- ja sei-
nähajoittajilla sekä osittain jäähdytyspalkeilla. 
Poiston päätelaitteet ovat kartioventtiileitä ja riti-
läsäleiköitä. Päätelaitteet ovat pääosin hieman 
pölyiset, mutta hyvässä kunnossa. 

Ilmanvaihtokanavien puhdistuksen ajankohta: Ilmanvaihtokanavien puhdistuksesta ei saatu 
tarkkaa tietoa.  

Johtopäätökset: Kiinteistön ilmanvaihtokanavat ovat pääosin 
käyttöikänsä mukaisessa kunnossa. 

Toimenpide-ehdotukset: Kiinteistön ilmanvaihtokanavat ovat teknisen 
käyttöiän perusteella hyvässä kunnossa, mutta 
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tehtyjen havaintojen perusteella pölyiset. Ko-
neellisesti toimivan ilmanvaihdon suositeltu 
puhdistusväli on noin 5-7 vuotta, joten suositte-
lemme puhdistamaan kiinteistön ilmanvaihtoka-
navat tarkastelujakson alku- ja loppupuolella. 
Päätelaitteet tulee puhdistaa kanavapuhdistus-
ten yhteydessä ja samalla on syytä tasapainot-
taa tilojen ilmamäärät. 

Kuntoluokka: 3 

 

  
Asunnon poistoilmakanava ja poiston päätelaite. 

  

Liiketilojen päätelaitteita. 
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Ilmanvaihtokoneet  

Asennusvuosi: 1998 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistössä on koneellinen tulo- ja poistoilman-
vaihtojärjestelmä, joka on varustettu lämmöntal-
teenotolla ja jäähdytyksellä. Kiinteistössä on 
useita tulo- ja poistoilmakoneita ja erillispoistoja. 
Kiinteistössä havaittiin seuraavien valmistajien 
koneita Koja, Danvent ja Vallox. Kiinteistökier-
roksella havaittiin seuraavat ilmanvaihtokoneet: 

 3 TK 1, myymälä 
 3 TK 2, myymälä 
 3 PK 2, myymälä 
 3 TK 3, myymälä 
 3 TK 4, TF1/ PF1, toimistotilat 
 3 TK4 – PF 2, WC- tilat 
 3 PK 4, toimistotilat 
 3 TK 5, toimistotilat 
 3 PK 5, toimistotilat 
 3 PF 5, tupakkahuone 
 3 TK 6, autohalli 
 3 PK 6, autohalli 
 3 TK 7, varastotilat 
 3 PK 7, varastotilat 
 4 TF 1 /PF1, asunnot 
 vesikatolla sijaitsevat huippuimurit, jotka 

palvelevat WC- ja teknisiä- sekä varas-
totiloja  

Kiinteistön ilmanvaihtokoneet sijaitsevat eri puo-
lella kiinteistöä olevissa IV- konehuoneissa ja 
vesikatolla. Kiinteistön ilmanvaihtokoneiden vii-
meinen huoltomerkintä on 6/2016. Käytössä 
olevan tiedon perusteella ilmanvaihtokoneet on 
huollettu vuosittain, mutta huoltomerkinnät puut-
tuvat. 

Johtopäätökset: Ilmanvaihtolaitteiden käyttöiät on määritetty RT- 
kortissa 18-10922, jossa ilmanvaihtokoneen 
käyttöiäksi on määritetty noin 20-25 vuotta, ko-
neelle, joka käy 9…10 h/pv, 5 pv/vko. Kiinteistön 
ilmanvaihtokoneet ovat saavuttaneet noin 20 
vuoden käyttöiän ja ne ovat silmämääräisesti ar-
vioituna tyydyttävässä kunnossa. Ilmanvaihto-
koneiden asennusajankohdan ja tehtyjen ha-
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vaintojen perusteella tarkastetut ilmanvaihtoko-
neet ovat teknisen käyttöiän loppupuolella. 
Tästä syystä suosittelemme ilmanvaihtoteknistä 
kuntotutkimusta, jolla saadaan tarkennettua il-
manvaihtokoneiden todellinen kunto ja mahdol-
linen korjaustarve sekä uusimisajankohta ja 
kustannukset. 

Suosittelemme varautumaan ilmanvaihtokonei-
den korjauksiin ja osittaiseen uusimiseen tar-
kastelujaksolla.  

Ilmanvaihtokoneiden toimilaitteet ovat osittain 
alkuperäisiä vuodelta 1998 ja ne ovat teknisen 
käyttöiän lopussa.  Suosittelemme uusimaan 
koneiden osia ja toimilaitteita huoltojen yhtey-
dessä ennen koneiden kokonaisvaltaista uusin-
taa. 

Toimenpide-ehdotukset: Ilmanvaihtotekninen kuntotutkimus. 

Ilmanvaihtokoneiden perushuolto, jossa ilman-
vaihtokoneiden korjaukset toteutetaan ilman-
vaihtoteknisen kuntotutkimuksen suosittamassa 
laajuudessa. 

PTS- taulukossa on kustannusvaraus kiinteistön 
ilmanvaihtokoneiden korjauksille / uusinnoille. Il-
manvaihtokoneiden korjausten yhteydessä tu-
lee päivittää myös kiinteistön rakennusauto-
maatiojärjestelmää. 

Kuntoluokka: 3 

  

Kiinteistön ilmanvaihtokoneita ja kuva konehuoneesta, jota pidetään osittain varastotilana. 
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Kiinteistön huippuimureita. 

Jäähdytysjärjestelmä 

Asennusvuosi: 2011 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön kylmävesiverkostoa palvelee veden-
jäähdytyskone VJK 3, jonka valmistaja on 
RHOSS. Vedenjäähdytyskone sijaitsee kakkos-
kerroksen IV- konehuoneessa. Kiinteistön jääh-
dytysvesiverkostoon kuuluvat seuraavat laitteet: 

 VJK 3, vedenjäähdytyskone, teho on 
320 kW, kylmäaine R 134A, 95 kg 

 välisäiliö 1 500 litraa, vuodelta 1997 
 jäähdytys- ja lauhdevesiverkoston kalvo-

paisunta-astiat 
 nestelauhdutin vesikatolla, lauhdutus-

teho 420 kW 
 Grundfos kiertovesipumput 

Kiinteistökierroksella havaittiin lisäksi muutama 
ilmalämpöpumppu, jotka palvelevat yksittäisiä 
tiloja. 

Kylmäainetyyppi: Kiinteistön kylmäkoneen kylmäaineena on R134 
A, jota on yhteensä 95 kg. Valtioneuvoston ase-
tuksen mukaan kaikki yli 3 kiloa HCFC kylmäai-
netta sisältävät kylmälaitteet tulee tarkastaa 
vuosittain. Kiinteistön kylmäkoneita on huollettu 
ja korjattu säännöllisesti. Edellinen tarkastus on 
suoritettu 5/2017 ja seuraava tarkastus tulee 
suorittaa viimeistään 5/2018. 

Johtopäätökset: Silmämääräisen tarkastelun perusteella kiinteis-
tökierroksella havaitut jäähdytysjärjestelmät ja 



 

Raportti, Draft 
Tekninen due diligence 

42 (63) 

KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
30.1.2018 

 

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY 
ESPOO  LAPPEENRANTA  TAMPERE 
+358 20 769 8698  www.vahanen.com  Y-tunnus 2725717-2  
 

kylmäkoneet ovat hyvässä kunnossa. Järjestel-
miä on huollettu säännöllisesti ja ne ovat toimin-
takuntoiset. 

Toimenpide-ehdotukset: Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet 
tarkastelujaksolla. Suosittelemme uusimaan toi-
milaitteita ja pumppuja tarpeen mukaan tarkas-
telujaksolla. PTS- taulukossa on kustannusva-
raus toimilaitteiden ja pumppujen uusimiselle. 

Kuntoluokka: 3 

  
Kiinteistön kylmäkoneita. 

 

Jäähdytysvesiverkostot   

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön jäähdytysvesiverkosto on rakennettu 
näkyvin osin teräs- ja kupariputkella. Verkostot 
kulkevat osittain näkyvillä ilmanvaihtokonehuo-
neessa, mutta pääosin verkostot kulkevat ra-
kenteissa piilossa. Jäähdytysvesiverkosto on 
varustettu kalvopaisunta-astialla ja kiertove-
sipumpuilla. 
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Johtopäätökset: RT- kortin 18-10922 mukaan jäähdytysjärjestel-
män putkistojen normaali tekninen käyttöikä on 
yli 20 vuotta. Jäähdytysvesiverkoston sisäpuo-
lista kuntoa ja toimintaa emme voi arvioida kun-
toarviomenetelmin. Jäähdytysvesiverkostossa 
ei kiinteistökierroksella havaittu vuotoja. Suosit-
telemme jäähdytysvesiverkostolle kuntotutki-
musta tarkastelujakson alkupuolella. Kuntotutki-
muksella voidaan tarkemmin selvittää verkosto-
jen tämän hetkinen kunto ja jäljellä oleva käyt-
töikä.  

Toimenpide-ehdotukset: Jäähdytysvesiverkoston kuntotutkimus. 

Uusitaan järjestelmän toimilaitteita ja kiertove-
sipumppuja tarvittaessa. 

Jäähdytysvesiverkoston normaalit huoltotoi-
menpiteet jakson aikana. 

Kuntoluokka: 3 

  

Kiinteistön jäähdytysvesiverkoston asennuksia. 

 

Jäähdytyksen pääteosat  

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön myymälätiloja palvelevat osittain 
jäähdytyspalkit, joita ohjataan huonesäätimien 
avulla. Huonesäätimet ohjaavat palkkien läm-
pösähkötoimilaitteita, eli termomoottoreita.  
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Johtopäätökset: Tehtyjen havaintojen perusteella kiinteistön 
myymälätilojen jäähdytyspalkit ovat hyvässä 
kunnossa. Jäähdytyspalkkeja palvelevat läm-
pösähkötoimilaitteet ovat käytössä olevan tie-
don perusteella vuodelta 1998. Lämpösähkötoi-
milaitteiden tilastollinen keskimääräinen tekni-
nen käyttöikä on noin 15- 20 vuotta. Kiinteistön 
lämpösähkötoimilaitteet ovat pääosin teknisen 
käyttöiän lopussa ja niiden uusinta ajoittuu tar-
kastelujakson alkupuolelle. 

Toimenpide-ehdotukset: Jäähdytyspalkkien lämpösähkötoimilaitteiden 
osittainen uusiminen. 

Kuntoluokka: 3 

  

Jäähdytyspalkkeja palveleva lämpösähkötoimilaite ja huonesäädin. 

 

Sammutusjärjestelmät 

Pikapalopostit ja käsisammuttimet  

Asennusvuosi: - 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistö on varustettu pikapaloposteilla ja käsi-
sammuttimilla. 

Johtopäätökset: Kiinteistöjen käsisammuttimien tarkastukset on 
tehty asianmukaisesti ja ajallaan. Käsisammut-
timien tarkastukset on suoritettu viimeksi 2/2016 
ja niiden seuraava tarkastus on 2/2018.  

Kiinteistöjen pikapalopostien tarkastukset on 
suoritettu viimeksi 10/2017 ja niiden seuraava 
tarkastus on 10/2018. Pikapalopostit tulisi tar-
kastaa SFS-EN 671-3 -standardin ja Suomen 
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Vakuutusyhtiöiden Keskusliiton suojeluohjeen 
(Palovesiputkistot 1998) mukaan joka vuosi ja 
letkut tulee koeponnistaa viiden vuoden välein 

Toimenpide-ehdotukset: Käsisammuttimet ja pikapalopostit täytyy tar-
kastaa säännöllisesti. 

Kuntoluokka: 4 

  
Kiinteistön alkusammutuskalustosta. 

VSS- järjestelmät 

Väestönsuojajärjestelmä  

Asennusvuosi: 1961 

Uusittu: - 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistössä on väestönsuojatilat, jotka sijaitse-
vat kellarikerroksessa. Väestönsuoja on varus-
tettu Suomen Puhallintehdas Oy:n valmistamilla 
VSS- puhaltimilla. Kanavat on rakennettu kuu-
masinkitystä teräskanavasta ja venttiilit ovat ns. 
sulkupeltejä. 

Havainnot ja johtopäätökset: Väestönsuojalaitteiden tarkastuksista ei ha-
vaittu merkintöjä kiinteistökierroksella. 

Toimenpide-ehdotukset: Suosittelemme tarkastamaan laitteet säännölli-
sesti vuosittain. 

Kuntoluokka: 3 
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3.4 Sähköjärjestelmät 

S1 Asennus- ja apujärjestelmät 

S110-S140 Kaapelihyllyt, johtokanavat, valaisinripustuskiskot 

Asennusvuosi: 1961-1998 

Järjestelmän kuvaus: Johtoteinä on käytetty pääosin kaapelihyllyjä, johto-
kanavia, ja valaisinripustuskiskoja. 

Havainnot ja johtopäätökset: Johtotiet vuodelta 1997 ovat pääosin hyvässä kun-
nossa. Alkuperäiset johtotiet vuosilta 1961-1974 
ovat välttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Kaapelihyllyt ja ripustuskiskot n. 50 vuotta, metalliset 
johtokanavat n. 40 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Ei toimenpiteitä. 

Kuntoluokka: 4 vuoden 1997 johtotiet / 2 vuoden 1961-1974 johto-
tiet 

  

Kaapelihyllyasennusta kellarissa                            Ripustuskiskoasennusta kellarissa 

 

S150 Läpiviennit 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Paloalueelta toiselle asennettujen kaapeleiden läpi-
viennit tulee olla varustettu vaatimusten mukaisilla 
palokatkoilla. 

Tekninen käyttöikä: Paloläpivientien tekninen käyttöikä on 20-30 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Paloläpivientien tarkastukset ja tarvittaessa korjauk-
set. 

Kuntoluokka: 3 pääosin / 1 avoimet paloläpiviennit 
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Virallinen paloläpivienti asentajan kuittaamana     Tarkastettava läpivienti 

 

S2 Sähkönjakelu ja siihen liitetyt kuormitukset 

S21 Sähköenergian tuotanto ja liittäminen 

S211 Sähköliittymä 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistö on liitetty sähkönjakeluverkkoyhtiön (Tam-
pereen Sähköverkko Oy) pienjänniteverkkoon. Liit-
tymän pääsulakkeiden koko on 2x3x315A/400A. 
Kiinteistön energiankulutus mitataan yhdellä jakelu-
verkkoyhtiön energiamittarilla. Liiketiloilla on omat 
jakeluverkkoyhtiön energianmittaukset. Kiinteis-
tössä on jakeluverkkoyhtiön hallinnassa oleva 
muuntamo. 

Johtopäätökset: Liittymisjohdot ovat hyvässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Liittymisjohtojen ja maadoitusten tekninen käyttöikä 
on n. 50 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Ei toimenpiteitä. 

Kuntoluokka: 4 

 

S22 Sähköenergian pääjakelu 

S222 Pääjakelujärjestelmä 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön pääkeskus PK sijaitsee kellarissa pää-
keskustilassa. Pääkeskus on uusittu vuonna 1997 ja 
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on tyydyttävässä kunnossa. Pääkeskuksen nimellis-
virta on 1000A. Pääkeskuksen lisäksi kiinteistössä 
on noin 90 muuta sähkökeskusta. Sähkökeskukset 
on dokumenttien mukaan uusittu vuonna 1997. Kiin-
teistön pääjakelujärjestelmä on TN-C-S-järjestel-
män (4-/5-johdinjärjestelmä) mukainen sekajärjes-
telmä. Vanhoja 4-johdinjärjestelmän mukaisia nou-
sukaapeleita vuodelta 1974 on dokumenttien mu-
kaan käytössä mm. IV-konehuoneiden nousujoh-
doissa.  

Johtopäätökset: Kiinteistön koko pääjakelujärjestelmä on tyydyttä-
vässä kunnossa. Järjestelmässä ei havaittu turvalli-
suuteen tai terveyteen vaikuttavia asioita. Pääkes-
kuksen huippuvirtamittarien osoitukset olivat 340A-
400A. 

Tekninen käyttöikä: Sähkökeskusten tyypillinen tekninen käyttöikä on 
30-40 vuotta ja johtojen n. 50 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Pääkeskuksessa tulisi olla maininta siitä, että kes-
kuksessa olevaa PEN-yhdistystä ei saa poistaa. 
Sähkökeskuksille (ei koske asuinhuoneistojen ryh-
mäkeskuksia) suositellaan tehtäväksi lämpökame-
rakuvaukset normaalissa käyttötilanteessa. Testa-
taan sähkökeskuksissa sijaitsevat vikavirtasuojakyt-
kimet kaksi (2) kertaa vuodessa. Normaalit huolto- ja 
kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Pääkeskus PK                 Asuinhuoneiston ryhmäkeskus 
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Kompensointi 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön pääkeskus on varustettu automaattisella 
200 kVAr:n kompensointilaitteistolla. 

Johtopäätökset: Kompensointilaitteisto on välttävässä kunnossa. 
Tarkastushetkellä tehokerroin oli 1,00. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on 20-30 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan kompensointilaitteisto tar-
kastelujakson aikana. Normaalit huolto- ja kunnos-
sapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 2 

 

  

Estokelaparisto 

 

S23 Laitteiden ja laitteistojen sähköistys 

S231 Kiinteistön laitteiden ja laitteistojen sähköistys 

Nosto-ovi, liukuportaat, hissit 

Asennusvuosi: Ei tiedossa 

Järjestelmän kuvaus: Autohallin nosto-ovi on varustettu sähkötoimisella 
ovikoneistolla. Liiketiloissa on 5 kpl automaattiovia 
katutasossa. Liiketiloissa on 6 kpl liukuportaita. Kiin-
teistössä on 5 kpl hissejä ja H & M:n liiketilassa on 
lisäksi tilan sisäinen henkilöhissi. 

Johtopäätökset: Nosto-ovi on tyydyttävässä kunnossa. Nosto-oven 
seuraava määräaikaistarkastusajankohta on 
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vuonna 2020. Hissit ja liukuportaat ovat tyydyttä-
vässä kunnossa. Hissien ja liukuportaiden määräai-
kaistarkastukset vuodelta 2017 olivat suorittamatta, 
edellinen tarkastusajankohta oli ollut vuonna 2015. 
H & M:n tilan henkilöhissin määräaikaistarkastus 
olisi pitänyt tehdä 2016. 

Tekninen käyttöikä: Nosto-oven tyypillinen tekninen käyttöikä on 20-30 
vuotta. Automaattiovien tyypillinen tekninen käyt-
töikä on 15 vuotta. Hissien ja liukuportaiden tyypilli-
nen tekninen käyttöikä on 25-30 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan liiketilojen automaattiovet 
tarkastelujakson aikana. Normaalit huolto- ja kun-
nossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 / 1 hissien ja liukuportaiden määräaikaistarkastuk-
set 

  

Liiketilan automaattiovi                  Autohallin nosto-ovi 

  

Liiketilan liukuportaita                  Hissin tarkastusmerkintä vuodelta 2015 
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S231 Kiinteistön laitteiden ja laitteistojen sähköistys 

Kiuas, pesulan laitteet 

Asennusvuosi: Ei tiedossa 

Järjestelmän kuvaus: Saunatilaan asennettua kiuasta ohjataan erillisellä 
tekniseen tilaan sijoitetulla kiuaskeskuksella.  

Pesulaan on sijoitettu pesukoneet. Kuivaushuo-
neessa on kondensoiva ilmankuivain. 

Johtopäätökset: Kiuas on tyydyttävässä kunnossa. Pesulalaitteet 
ovat tyydyttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Kiukaiden tyypillinen tekninen käyttöikä on noin 10-
15 vuotta. Käyttöikä riippuu suuresti käyttötuntimää-
rästä. 

Toimenpide-ehdotukset: Uusitaan kiuas tarkastelujakson aikana. Varaudu-
taan uusimaan pesukoneet ja kondensoiva kuivain 
tarkastelujakson aikana. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Kiuas                  Kiukaan ohjauskeskus 
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Pesukoneita                   Ilmankuivain 

 

S232 LVI-laitteiden ja –laitteistojen sähköistys 

Asennusvuosi: Arviolta 1997 

Järjestelmän kuvaus: Laitteistojen sähköistys käsittää pääosin lvi- yms. 
laitteistojen sähköistyksen. 

Johtopäätökset: Laitteistojen sähköistykset ovat tyydyttävässä kun-
nossa. 

Tekninen käyttöikä: - 

Toimenpide-ehdotukset: Laitteistojen sähköistyksen uusiminen tulee ajan-
kohtaiseksi kiinteistön hallintaan kuuluvia lvia- jär-
jestelmiä uusittaessa. Lisätään vesikatolla oleville 
lauhdutinpuhaltimien turvakytkimille lumilipat. 

Kuntoluokka: 3 

  

Taajuusmuuttajia IV-konehuoneessa                 IV-laitteiden sähköasennuksia konehuoneessa 
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S24 Sähkön liitäntäjärjestelmät 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Sähkönliitäntäjärjestelmät käsittävät pääosin pisto-
tulpalla liitettävien kojeiden sähköistykset ryhmäjoh-
toineen. Liiketiloissa olevat kosketinkiskot ovat käyt-
täjien ylläpitovastuulla. 

Johtopäätökset: Sähkön liitäntäjärjestelmät ovat pääosin tyydyttä-
vässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Sähkönliitäntäjärjestelmien tyypillinen tekninen käyt-
töikä on 20-40 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 

  

Pistorasia-asennuksia kerhotilassa                 VSS-tilan pistorasia-asennuksia 

 
S25 Valaistusjärjestelmät 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistön valaistusjärjestelmät on toteutettu sisäti-
loissa pääosin loisteputki- ja monimetallilamppuva-
laisimin. Ulkotiloissa on todennäköisesti monimetal-
lilamppuvalaisimet. Terassilla on T8-loisteputkilla 
varustetut valaisimet. 

Sisätilojen valaistusta ohjataan pääosin paikallisin 
kytkimin ja painikkein ja ulkoalueita hämäräkytki-
mellä rakennusautomaatiojärjestelmän avulla. 
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Liiketilojen valaistukset ovat käyttäjien hankinta- ja 
ylläpitovastuulla. 

Johtopäätökset: Kiinteistön hankinta- ja ylläpitovastuulla olevat valai-
simet ovat pääosin tyydyttävässä kunnossa. Asuin-
huoneistojen pienoisloistelamppuvalaisimiin (PL-
lamppu) on hankala vaihtaa valonlähdettä rikko-
matta valaisimen opaalista muovista suojakupua. 
Myös osa em. valaisimien pienoisloistelampuista on 
vanhaa tyyppiä ja valonlähteiden saatavuudessa on 
ollut ongelmia. 

Tekninen käyttöikä: Loistelamppu- ja purkauslamppuvalaisimien keski-
määräinen käyttöikä on 20-30 vuotta, elektronisten 
liitäntälaitteiden noin 15 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan konventionaalisia ja elektro-
nisia liitäntälaitteita tarkastelujakson aikana. Varau-
dutaan uusimaan asuinhuoneistojen kattoon asen-
netut pienoisloistelamppuvalaisimet LED-valai-
simiksi tarkastelujakson aikana. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Asuinhuoneiston kattovalaisin, PL-lampulla           Asuinhuoneiston työtasovalaisin 
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Liiketilan valaistusta Clas Ohlson                 Liiketilan valaistusta H & M 

  

Terassin T8-loisteputkivalaistusta                Asuinhuoneistojen käytävävalaistusta 

 

S26 Sähkölämmitysjärjestelmät 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Saunaosaston lattiat on varustettu sähköisillä lattia-
lämmityksillä. Lämmityksiä ohjataan termostaateilla, 
joissa on lattia-anturit. Termostaatit on sijoitettu säh-
kökeskukseen. Yhdessä ilmastointikonehuoneessa 
oli kiinteästi asennettu sähkölämmitin omalla ter-
mostaatillaan. 

Johtopäätökset: Järjestelmät ovat tyydyttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on lattialämmityksillä 
30-40 vuotta ja termostaateilla 25-30 vuotta. Sähkö-
lämmittimen tyypillinen tekninen käyttöikä on 25-30 
vuotta. 
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Toimenpide-ehdotukset: Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Sähkölämmitin IV-konehuoneessa  

 

S6 Turvavalaistusjärjestelmät 

Valmistaja: Eltek, Teknoware, Finntek, Elema 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Rakennukseen on toteutettu useita turvavalaistus-
järjestelmiä useilla eri valmistajien poistumisopaste-
valaisimilla. Kiinteistöllä on 2 kpl turvavalaistusjär-
jestelmiä joiden keskusyksiköt ovat Finntek Oy:n 
valmistamia, järjestelmän toisiojännite on 230VAC. 
Yhdessä liiketilassa (Clas Ohlson) on käyttäjän han-
kinta- ja ylläpitovastuulla oleva turvavalaistusjärjes-
telmä. Asuinhuoneistojen käytävillä on turvavalai-
simia, samoin H & M:n liiketilassa. Osa poistumis-
opastevalaisimista on varustettu loisteputkilla. 

Johtopäätökset: Järjestelmät ovat pääosin tyydyttävässä kunnossa. 
Osa poistumisopastevalaisimista ei ollut toimin-
nassa kiinteistökierroksen aikana. Osa LED-valaisi-
mista oli valoteholtaan merkittävästi heikentyneitä. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä LED-valaisimille on 
noin 8-12 vuotta ja keskusyksiköille noin 15-20 
vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Uusitaan valoteholtaan heikentyneet LED-opasteva-
laisimet Clas Ohlsonin tiloissa, em. kustannuksista 
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vastaa käyttäjä. Varaudutaan uusimaan keskusyksi-
köt ja loisteputkilla varustetut opastevalaisimet tar-
kastelujakson aikana. Lisätään asuinhuoneistojen 
käytävien turvavalaisimiin vihreä tarramerkintä 
”TURVAVALAISIN”. 

Kuntoluokka: 3 pääosin / 1 toimimattomat poistumisopastevalaisi-
met ja valoteholtaan heikentyneet LED-opastevalai-
simet.  

  

Toimimaton poistumisopastevalaisin                Käytävän turvavalaisin 

  

Turvavalaistuskeskus                 Heikkotehoinen opastevalaisin, Clas Ohlson 
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T Tietotekniset järjestelmät 

T110 Antennijärjestelmä 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Rakennuksessa on yhteisantennijärjestelmä, joka 
on liitetty kaapeli-tv-verkkoon. Järjestelmä on raken-
teeltaan Tähti 800 mukainen. 

Johtopäätökset: Järjestelmä on hyvässä kunnossa passiivisen ver-
kon osalta ja tyydyttävässä kunnossa vahvistimien 
osalta. Vahvistimet ovat kaapeli-tv-operaattorin han-
kinta- ja ylläpitovastuulla. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on 30-40 vuotta, vah-
vistimet noin 10 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 4 pääosin / 3 vahvistimet 

 

  

Kaapeli-tv-operaattorin päävahvistin                Kaapeli-tv-operaattorin alavahvistimia 

 

T130 Yleiskaapelointijärjestelmä 

Asennusvuosi: 1997- 

Järjestelmän kuvaus: Järjestelmän kerroskaapelit ovat CAT6 tasoisia suo-
jaamattomia kuparikaapeleita.  

Johtopäätökset: Järjestelmä on tyydyttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Passiivisen verkon tyypillinen tekninen käyttöikä on 
10-30 vuotta. Aktiivilaitteiden on oletettu olevan 
käyttäjien hankinta- ja ylläpitovastuulla. 

Toimenpide-ehdotukset: Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. 
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Kuntoluokka: 3 

 

  

Asuinhuoneistojen ristikytkentäteline                Valokuitupäätepaneeli 

 

Asuinhuoneiston yleiskaapelointipiste oikealla 

 

T5 Tilaturvallisuusjärjestelmät 

T520 Kulunvalvontajärjestelmä 

Järjestelmän kuvaus: Liiketilojen käyttäjillä on kulunvalvontajärjestelmiä. 
Järjestelmät ovat käyttäjien hankinta- ja ylläpitovas-
tuulla eikä niitä tarkastella tässä raportissa. 

 
T530 Murtoilmaisujärjestelmä 

Järjestelmän kuvaus: Liiketilojen käyttäjillä on murtoilmaisujärjestelmiä. 
Järjestelmät ovat käyttäjien hankinta- ja ylläpitovas-
tuulla eikä niitä tarkastella tässä raportissa. 
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T550 Kameravalvontajärjestelmä 

Järjestelmän kuvaus: Liiketilojen käyttäjillä on kameravalvontajärjestel-
miä. Järjestelmät ovat käyttäjien hankinta- ja ylläpi-
tovastuulla eikä niitä tarkastella tässä raportissa. 

 
T6 Paloturvallisuusjärjestelmät 

T610 Paloilmoitinjärjestelmä 

Valmistaja: Lismar, Esmi 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Rakennuksessa on konventionaalinen (ei osoitteelli-
nen) paloilmoitinjärjestelmä. Paloilmoitinjärjestelmä 
on liitetty hätäkeskuslaitokseen. Seuraava määrä-ai-
kaistarkastusajankohta on vuonna 2018. Pääpaloil-
moitinkeskus sijaitsee A-portaassa katutasossa. Pa-
loilmoitinkeskuksen alakeskus sijaitsee C-porras-
huoneessa katutasossa. 

Johtopäätökset: Järjestelmä on tyydyttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on noin 20-35 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan paloilmoitinkeskus ja ala-
keskus tarkastelujakson aikana. Normaalit huolto- ja 
kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Paloilmoitinkeskus                 Savuilmaisin 
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T630 Savunpoiston ohjaus- ja valvontajärjestelmä 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Rakennuksen katossa on sähköisesti laukaistavia 
savunpoistoluukkuja. 

Johtopäätökset: Järjestelmä on tyydyttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on noin 20-25 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan järjestelmän laukaisukes-
kus. Normaalit huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. 

Kuntoluokka: 3 

 

  

Savunpoistoluukkujen laukaisukeskus                Savunpoistoluukku Clas Ohlson 

 
 T810 Rakennusautomaatiojärjestelmä 

Valmistaja: Atmostech (Schneider Electric Finland) 

Asennusvuosi: 1997 

Järjestelmän kuvaus: Kiinteistössä on keskitetty rakennusautomaatiojärjestelmä. Ala-
keskuksia on 3 kpl. 

Johtopäätökset: Järjestelmän alakeskukset ovat välttävässä kunnossa. 

Tekninen käyttöikä: Tyypillinen tekninen käyttöikä on 10-15 vuotta. 

Toimenpide-ehdotukset: Varaudutaan uusimaan alakeskukset tarkastelujakson aikana. 

Kuntoluokka: 2 
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Valvonta-alakeskus 1 lämmönjakohuoneessa       Valvonta-alakeskuksen 1 käyttöpääte 

 

4 Suositeltavat toimenpiteet ja kuntotutkimukset 

4.1 Kunnossapitoehdotus 

Tässä toimeksiannossa laadittiin kaksi vaihtoehtoista kunnossapitoehdotusta. 10-vuo-
den kunnossapitoehdotus perustuu raportissa esitettyihin toimenpidetarpeisiin ja ra-
kenteiden sekä järjestelmien kunnon ylläpitämiseen tarkoituksenmukaisin toimin. 3-
vuoden kunnossapitoehdotus on laadittu siten, että siinä esitetään vain kiinteistön käy-
tön kannalta välttämättömimmät toimenpiteet, sillä oletuksella, että rakennukselle suo-
ritetaan kattava peruskorjaus ja käyttötarkoituksen muutos välittömästi 3-vuoden tar-
kastelujakson jälkeen. 

Kunnossapitoehdotusten kustannusennusteet ovat alustavia arvioita ja perustuvat ti-
lastotietoon (Talonrakennuksen Kustannustieto, Haahtela), sekä toteutuneista korjaus-
projekteista kerättyyn tietoon. Toimenpiteiden todelliset kustannukset tarkentuvat 
hanke- ja korjaussuunnittelun, sekä tarjouskilpailujen myötä. Esitettyjä kustannuksia ei 
voida rinnastaa todellisiin korjauskustannuksiin. Tässä toimeksiannossa ei oteta kan-
taa korjausten vuokralaisvastuisiin tai muihin sopimuksiin, ellei lähtötietoihin perustuen 
tämä ole erikseen raportissa mainittu. 

4.2 Turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat toimenpidesuosituk-

set 

 Vesikattojen kattoturvatuotteita puuttuu ja niiden kunnossa on puutteita. Katto-
turvatuotteet tulee asentaa/kunnostaa viipymättä. 

 Rakenteiden sisällä ym. on mahdollisesti haitta-ainepitoisia ja kosteusteknisesti 
riskialttiita materiaaleja/rakenteita. Näihin liittyvät toimenpidetarpeet ja toimen-
piteiden kiireellisyys suositellaan selvittämään haitta-ainetutkimuksella sekä 
kosteus- ja rakenneteknisellä kuntotutkimuksella. 



 

Raportti, Draft 
Tekninen due diligence 

63 (63) 

KOy Tampereen Hämeenkatu 11 
30.1.2018 

 

VAHANEN RAKENNUSFYSIIKKA OY 
ESPOO  LAPPEENRANTA  TAMPERE 
+358 20 769 8698  www.vahanen.com  Y-tunnus 2725717-2  
 

 Suosittelemme sähkökeskuksien (ei asuinhuoneistojen ryhmäkeskuksia) läm-
pökuvauksia mahdollisten vikaantuneiden komponenttien ja liitosten havaitse-
miseksi. 

 Vuokralaisen muutokset sisätiloissa (hyllyasennukset, väliseinät) aiheuttavat 
muutoksia poistumistiejärjestelyihin ja poistumistievalaistukseen. Suositte-
lemme varautumaan tarkastelujaksolla näiden muutosten yhteydessä poistu-
mistievalaistuksen lisäämiseen. 

 Clas Ohlsonin liiketilan turvavalaistusjärjestelmä on käyttäjän hankinta- ja yllä-
pitovastuulla. Poistumistievalaistuksien LED-opastevalaisimet olivat heikkote-
hoiset ja ne tulisi uusia. 

 Kunnostetaan tai uusitaan pikaisesti toimimattomat poistumisopastevalaisimet. 
 Tarkastetaan ja tarvittaessa kunnostetaan palo-osastoivien seinien ja välipoh-

jien paloläpiviennit. 
 Suosittelemme huolehtimaan palo-osastoivien seinä- ja lattiarakenteiden läpi-

vientien asianmukaisesta palotiiveydestä tulevien muutos- ja korjaustöiden yh-
teydessä. 

4.3 Lisäselvitykset ja kuntotutkimukset 

 Kuntoarvion päivitys 5-10 vuoden välein 
 Haitta-ainetutkimus 
 Kosteus- ja rakennetekninen kuntotutkimus 
 Julkisivujen kuntotutkimus 
 Parvekkeiden kuntotutkimus 
 Vesikattojen kuntotutkimus 
 Ikkunoiden korjaustarveselvitys 
 Viemäriverkoston sisäpuolinen TV- kuvaus / kuntotutkimus 
 Lämpöjohto- ja ilmanvaihtoverkoston kuntotutkimus 
 Ilmanvaihtotekninen kuntotutkimus 
 Jäähdytysvesiverkoston kuntotutkimus 
 Väestönsuojan tiiveystarkastus 10 vuoden välein 
 Sähkökeskuksien (ei asuinhuoneistojen ryhmäkeskuksia) lämpökameraku-

vaus. 
 Hissien ja liukuportaiden kuntotarkastus. 

 



Tekninen due diligence, RAPORTTI DRAFT
Hämeenkatu 11, Tampere

30.1.2018

RAKENNETEKNIIKAN KUNNOSSAPITOEHDOTUS

Kustannustaso 2018

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 YHT

Kuntotutkimukset
Kuntoarvio 6 6

Haitta-ainetutkimus 10 10

Kosteus- ja rakennetekninen kuntotutkimus 15 15

Julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus 12 12

Vesikattojen kuntotutkimus 7 6 13

Ikkunoiden korjaustarveselvitys 8 8

Julkisivut ja parvekkeet
Julkisivujen paikallisia korjauksia (toimenpiteet tarkentuvat

kuntotutkimuksen perusteella)
25 30 55

Parvekkeiden peruskorjaus (toimenpiteet tarkentuvat

kuntotutkimuksen perusteella)
25 25

Ikkunat ja ulko-ovet
Ikkunoiden huoltokunnostukset 30 10 40

Ulko-ovien huoltokunnostukset 10 10 20

Yhteisparvekkeiden ikkunoiden ja ovien uusiminen 12 12

Vesikatot
Kattoturvatuotteiden asennus/kunnostus 10 10

Paikallisia korjauksia kuntotutkimuksen perusteella (alustava

varaus)
5 5 10 20

Rivipeltikatteiden uusiminen 60 60

Sisätilat

Asuinhuoneistojen WC- ja märkätilojen peruskorjaus ja

keittiökalusteiden uusiminen sekä yhteismärkätilojen

peruskorjaus  viemärien uusimisen yhteydessä

480 480

Liiketilojen WC- ja märkätilojen peruskorjaus viemärien

uusimisen yhteydessä
30 30

Kosteusvauriokorjauksia liittyen viemärivuotoihin (alustava

varaus)
5 10 15

Rakennetekniikka yhteensä 72 172 510 0 5 0 0 26 16 30 831

ALV 0%

Kustannusennuste (x 1000 EUR)



Tekninen due diligence, RAPORTTI DRAFT
Hämeenkatu 11, Tampere

30.1.2018

LVI-TEKNIIKAN KUNNOSSAPITOEHDOTUS
Kustannustaso 2018

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 YHT

Lämmitysjärjestelmä
Ilmanvaihto- ja käyttövesiverkoston lämmönsiirtimien

uusiminen
50 50

Lämpöjohto- ja ilmanvaihtoverkoston kuntotutkimus 8 8

Patteriventtiilien uusiminen ja samalla tulee suorittaa

lämpöjohtoverkoston perussäätö
45 45

Yksittäisten toimilaitteita ja lämpöjohtoverkostojen

kiertovesipumppujen osittainen uusiminen
5 5 5 5 20

Varaudutaan uusimaan yksittäisiä kiertoilmapuhaltimia 2 5 5 5

Vesi- ja viemärijärjestelmät
Viemäriverkoston kuntotutkimus ja viemäreiden sisäpuolinen

TV- kuvaus
8 8

Viemäriverkoston uusimisen hankesuunnittelu 30 30

Kiinteistön vesi- ja viemärikalusteiden osittainen uusiminen 2 2 2 2 2 10

Varaudutaan uusimaan jätevesiverkoston pystyosuudet

(kustannukset tarkentuvat kuntotutkimuksessa ja

hankesuunnittelussa)

100 150 250

Jätevesipumppaamon korjaus/ uusiminen 5 5

Ilmanvaihtojärjestelmä
Ilmanvaihtotekninen kuntotutkimus 15 15

Ilmanvaihtokoneiden perushuolto (uusitaan toimilaitteita

tarvittaessa, kustannukset tarkentuvat kuntotutkimuksessa)
40 40

Ilmanvaihtokanavien puhdistus ja tilojen ilmamäärien

tasapainotus.
25 25 50

Ilmanvaihtokoneiden korjaus / osittainen uusiminen

(kustannukset tarkentuvat kuntotutkimuksessa)
25 40 50 115

Ilmanvaihtokoneiden korjausten yhteydessä tulee päivittää

myös kiinteistön rakennusautomaatiojärjestelmän

päätelaitteita

5 5 5 5 20

Jäähdytysjärjestelmät
Jäähdytysvesiverkoston kuntotutkimus 8 8

Jäähdytyspalkkien lämpösähkötoimilaitteiden osittainen

uusiminen
2 2 2 5 11

Jäähdytysjärjestelmien pumppujen ja toimilaitteiden osittainen

uusiminen
5 5 5 15

LVI-tekniikka yhteensä 130 232 102 17 55 55 17 7 50 52 717

ALV 0%

Kustannusennuste (x 1000 EUR)



Tekninen due diligence, RAPORTTI DRAFT
Hämeenkatu 11, Tampere

30.1.2018

SÄHKÖJÄRJESTELMIEN KUNNOSSAPITOEHDOTUS
Kustannustaso 2017

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 YHT

Kaapelointireitit ja läpiviennit
Paloläpivientien tarkastukset ja korjaukset 3 3

Sähkökeskuksien lämpökamerakuvaukset 3 3

Automaattisen kompensointilaitteiston uusiminen 8 8

Laitteiden sähköistys
Uusitaan liiketilojen automaattiovet 20 20

Saunan kiukaan ja ohjauskeskuksen uusiminen 4 4

Pesulalaitteiden uusiminen, pesukoneet ja kondensoiva

kuivain
15 15

Valaistusjärjestelmät
Uusitaan konventionaalisia ja elektronisia liitäntälaitteita 3 3 3 9

Uusitaan asuinhuoneistojen PL-lamppuvalaisimet 9 9 18

Uusitaan ulkovalaisimet 8 8

Sähkölämmitysjärjestelmät
Uusitaan lattialämmitystermostaatit ja sähkölämmitin 2 2

Turvavalaistusjärjestelmä

Uusitaan keskukset (2 kpl) 8 8

Uusitaan loistelamppuopastevalaisimet 12 12

Antennijärjestelmä

Uusitaan vahvistimet 3 3

Paloilmoitinärjestelmä

Uusitaan paloilmoitinkeskukset 11 11

Savunpoistojärjestelmä

Uusitaan laukaisukeskus 2 2

Rakennusautomaatiojärjestelmä

Uusitaan alakeskukset ja kenttälaitteet, kaapeloinnit nykyiset 45 45

Sähkötekniikka yhteensä 6 51 33 34 16 17 9 0 3 2 171

KUNNOSSAPITOEHDOTUS
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 YHT

Rakenteet 72 172 510 0 5 0 0 26 16 30 831
LVI 130 232 102 17 55 55 17 7 50 52 717

Sähkö 6 51 33 34 16 17 9 0 3 2 171
RAK, LVI ja S yhteensä 208 455 645 51 76 72 26 33 69 84 1719

Kustannusennuste (x 1000 EUR), ALV 0 %

ALV 0%

Kustannusennuste (x 1000 EUR)

831

717

171

Rakenteet, LVI- ja sähkötekniikka (x 1000 EUR)

Rakenteet

LVI

Sähkö



Tekninen due diligence, RAPORTTI DRAFT
Vaihtoehtoinen PTS-suunnitelma 3-vuodelle

30.1.2018

RAKENNETEKNIIKAN KUNNOSSAPITOEHDOTUS

Kustannustaso 2018

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 YHT

Vika- ja vauriokorjaukset
Varaus ennakoimattomille korjauksille 10 15 10 35

Kuntotutkimukset
Haitta-ainetutkimus 10 10

Vesikatot
Kattoturvatuotteiden asennuksia, kuntotarkastus ja

paikkakorjauksia
10 2 2 14

Sisätilat
Märkätilojen kevyt kuntokartoitus ja varaus paikallisille

korjauksille
10 10

Kosteusvauriokorjauksia liittyen viemärivuotoihin (alustava

varaus)
5 10 15 30

Rakennetekniikka yhteensä 25 12 17 54

LVI-TEKNIIKAN KUNNOSSAPITOEHDOTUS
Kustannustaso 2018

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 YHT

Lämmitysjärjestelmät
Rikkinäisten patteriventtiilien uusiminen 2 2 2 6

Vesi- ja viemärijärjestelmät
Vakiopaineventtiilin asennus 7 7

Asuntojen käyttövesiputkien kannakoinnin korjaus 10 10

Vesikalusteiden osittainen uusiminen 5 5 10

Näkyvillä olevien heikkokuntoisten pohjaviemäreiden

uusiminen
50 50

Ilmanvaihtojärjestelmä
Ilmanvaihtotekninen kuntotutkimus 12 12

Ilmanvaihtokoneiden ylläpitavät korjaustoimenpiteet 10 10 20

Jäähdytysjärjestelmät
Jäähdytyspalkkien lämpösähkötoimilaitteiden osittainen

uusiminen
2 3 5

LVI-tekniikka yhteensä 86 14 20 120

Kustannusennuste (x 1000 EUR)

Kustannusennuste (x 1000 EUR)



Tekninen due diligence, RAPORTTI DRAFT
Vaihtoehtoinen PTS-suunnitelma 3-vuodelle

30.1.2018

SÄHKÖJÄRJESTELMIEN KUNNOSSAPITOEHDOTUS
Kustannustaso 2018

Suositellut toimenpiteet
2018 2019 2020 YHT

Vika- ja vauriokorjaukset
Varaus ennakoimattomille korjauksille 5 5 5 15

Kaapelointireitit ja läpiviennit
Paloläpivientien tarkastukset ja korjaukset 3 3

Sähkökeskuksien lämpökamerakuvaukset 3 3

Laitteiden sähköistys
Saunan kiukaan ja ohjauskeskuksen uusiminen 4 4

Valaistusjärjestelmät
Uusitaan konventionaalisia ja elektronisia liitäntälaitteita 3 3

Antennijärjestelmä
Uusitaan vahvistimet 3 3

Rakennusautomaatiojärjestelmä

Uusitaan yksi alakeskus ja kenttälaitteet, kaapeloinnit nykyiset 15 15

Sähkötekniikka yhteensä 6 21 4 25

KUNNOSSAPITOEHDOTUS
2017 2018 2019 YHT

Rakenteet 25 12 17 54
LVI 86 14 20 120

Sähkö 6 21 4 31
RAK, LVI ja S yhteensä 117 47 41 205

Kustannusennuste (x 1000 EUR), ALV 0 %

Kustannusennuste (x 1000 EUR)

54

120

31

Rakenteet, LVI- ja sähkötekniikka (x 1000
EUR)

Rakente
et

LVI
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