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JOHDANTO
Tama kuntoarvioraportti on laadittu Raksystems Insinédritoimisto Oy:n toimesta kiinteis-
tdssa tehdyn tarkastuksen ja aikaisempien kuntotutkimusraporttien perusteella.
Toimeksiantaja:
Spatium Toimitilat Oy
Salpausselankatu 7
15140 Lahti
Kela, kiinteistépalveluryhma

PL 450
00101 Helsinki

Tutkimuksen suorittaja:
Raksystems Insinddritoimisto Oy

Puotikatu 7
15700 Lahti

Taman raportin ja siihen liittyvat tarkastukset on tehnyt seuraava tyéryhma:

Koordinaattori RTA Kari Hassinen Raksystems
Rakennustekniikka RTA Kari Hassinen Raksystems
RI Mika Hertsi Raksystems
Rkm Petri Jarvinen Raksystems
Rak.Ark Kristiina Hara Raksystems
LVI-jarjestelmat LVI-insin6ori Jussi Korhonen  Raksystems

Lisdksi kohteeseen on tehty Asbesti- ja haitta-ainetutkimus Kari Hassisen ja Mika Hertsin
toimesta.

Rakennuksen kuntoselvityksen ja kdytettévyyslausunnon tavoitteena on muodostaa puo-
lueeton kokonaiskuva kiinteistosta, selvittad merkittavimmat rakenteiden kunto ja niiden
teknisen kayttoian perusteella tarvittavien korjaustoimenpiteiden laajuus.

Kaytettavyyslausunnossa etsitdan mahdollisien kayttétarkoitusten muutosten vaatimia
korjaus- ja muutostoimenpiteiden laajuutta.
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YHTEENVETO

1.1.

Kuntoarvioinnin kohteena oli vuonna 1977 rakennettu kiinteistd. Rakennus edustaa aika-
kautensa tyypillisté rakennuskantaa Lahden kaupungin keskustassa. Rakennuksessa on
nelj@ kerrosta seka kellarikerros. Rakennus on rungoltaan terdsbetoni palkki ja -
pilarirakenteinen, valipohjat ovat terasbetonirakenteiset, vesikattona on tasakatto. Julkisi-
vut ovat lasipintaiset jota korostavat betoniset pilarit ja palkit.

Rakennuksen kayttotarkoitus on toimistorakennus. Ensimmaisessa kerroksessa sijaitsee
toimistotiloja ja niité palvelevia yleistiloja. Toisessa ja kolmannessa kerroksessa on paa-
osin toimistotiloja ja saunatilat. Neljannessa kerroksessa ovat IV-konehuoneet. Kellarissa
on teknisisia tiloja, VSS-tilat, varastotiloja ja autopaikoitus. Kiinteisto sijoittuu kortteliin, jo-
ta rajoittaa yhdeltad sivulta katu, yhdelta sivulta kevytliikennevayld, yhdelta sivulta auto-
paikoitusalue ja paasisadankayntisivulla piha-alue ulottuu kiinni seuraavaan rakennukseen.

Kohdekierroksella tehtyjen havaintojen perusteella Ivis-jarjestelmat seka sisatilojen pinta-
rakenteet ovat padosiltaan alkuperaiset. Nykyisessa kayttotarkoituksessaan sisatilat ovat
palvelleet tyydyttavasti.

RAKENNUSTEKNIIKKA

Kohdekierroksella tehtiin havaintoja rakenteista. Rakennuksessa on kaytetty taman ika-
kauden tyypillisia rakenteita, joten niiltd osin rakenteet pystyttiin melko hyvin todenta-
maan.

Rakennuksen pystyrunkona on terasbetoniset pilarit ja hissikuilujen paikalla valetut beto-
niseindt. Vaakarungon muodostavat terdsbetoniset palkit ja valipohjat ovat terdasbetonisia
ontelolaattoja. Ulkoseindt ovat lasipintaisia elementteja. Sokkeliosuudet ovat betonipintai-
sia terasbetonielementteja. Julkisivuissa todettiin siimamaaraisella tarkastelulla véhan vau-
rioita.

Vesikatto on tasakatto, jossa vesikatteena on bitumihuopakate. Ontelolaatan paalla on
mineraalivillaldmmoneristys, jonka pintaan on kiinnitetty bitumihuopakate. Vesikatteen
uusimistydn yhteydessa vanhan bitumihuopakatteen paalle on asennettu ns. laakerivilla-
kerros, jonka paalle uusi kumibitumikate on asennettu. Vesikatteen paalla on sammaloitu-
nut ohut singelikerros. Vesikatolla ei havaittu lammikoitumista.

Rakennuksen alapohjana on kellaritilojen osalla maanvarainen betonilattia alapuolisella
ldammaoneristeella.

Ikkunat ovat todenndkdisesti alkuperadisia lampdlasielementein varustettuja alumiiniraken-
teisia ikkunoita.

Ulko-ovet ovat alkuperadisia metallirakenteisia umpi- ja lasiaukollisia ovia.
Kiinteistd on kokonaisuutena rakennustekniikaltaan tyydyttdvassa-valttavassa kunnossa.
Havaitut vauriot/puutteet johtuvat pitkalti rakenteiden normaalista ikdantymisesta. Ra-

kennusosat ovat suurelta, osiltaan ylittdneet teknisen kayttdikdansa ja niiden kokonaisval-
tainen uusiminen on tarpeen. Rakennuksen téaman hetkinen ika on 40 vuotta.
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Merkittavimmat rakenneosat joiden elinkaari on paattynyt tai paattymassa.
e Alapohjan vedeneristys. (Muovi lattian lammd&neristeen alla)
»  Sokkelien vedeneristeet

e Salaojat
» Ikkunoiden ja ovien lampdlasielementit
* Vesikate

e Markatilojen pinnoitteet ja vedeneristeet

» Sisapuoliset lattia-, seiina- ja kattopinnoitteet
e LV-tekniikka

e Ilmastointi

e Sahkotekniikka

»  Automatiotekniikka

TEKNISET KAYTTOIAT, TARKASTUSVALIT JA KUNNOSSAPITOJAKSOT

KASITTEET

Tekninen kayttoika tarkoittaa kayttoonoton jalkeista aikaa, jona rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat.

Kun tekninen kayttéika on kulunut umpeen, rakenne, rakennusosa, jarjestelma tai laite
on tarkoituksenmukaista korvata uudella. Tekninen kayttdika perustuu kaytéssa oleviin
tietoihin ja kokemukseen rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen kestavyy-
desté ja on yleistava.

Tarkastusvali on aikavali, jonka kuluttua rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai
laitteen kunto ja toimivuus on tarkastettava. Tarkastusvélien tulee olla sellaisia, etta
tarkastuskohde pysyy kunnossa tarkastusten vélisen ajan.

Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan keskimaaraista aikavélid, jonka jalkeen maaratty
kunnossapitotoimenpide toistetaan.

Kunnossapito on rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen korjaamista osittain
uusimalla, taydentamalla, kunnostamalla tai pinnoittamalla.

Nimike Tekninen | Tarkastus- Kunnos-
kayttoika vali/ v sapito-
/v jakso / v

Piha-alueen rakenteet

Salaojajarjestelma, rakennettu ennen vuotta 1999 40 2 5
Piha-alueen asfalttipinnoitteet 20 5-12
Betoniset pihakivetykset 25 4-10
Perusmuurin vedeneristys-kuumabitumisively 20

Perusmuurin vedeneristys-kumibitumikermieriste 30

Vedeneriste- rakennusmuovi

Julkisivut

Lasijulkisivut 12 kk
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Ikkunat ja ulko-ovet

Alumiini-ikkunat 60 12 kk 5 tiivisteet
Alumiini ovet 20

Terasovet 60

Vesikatot

Kumibitumikermi, 2-kerroskate, tasakatto 30 1 10

Kuivien tilojen pinnoitteet

Lattia, muovimatto, vinyylilaatta tai linoleum 30
Keraaminen laatta 50
Lattialaminaatti 15
Seinien maalaus ja tapetointi 20
Kattopinnoitteiden pintakasittely 30

Markatilojen lattiarakenteet ja -pinnoitteet

Muovimatto 20 3 5-10
Kosteussively ja laatoitus 15 3
Nykyaikainen vedeneristys ja laatoitus 30 3

Markatilojen seindrakenteet ja -pinnoitteet

Kosteussulkusively, levyrakenteinen ja laatoitus 15 3 tarvittaessa
Kosteussulkusively, kiviainesrakenteinen ja laatoitus 18 3 tarvittaessa
Vedeneriste ja laatoitus 30 3 taviiaessa
Saunan panelointi 20 3

Markatilojen kattopinnoitteet

Katon pintakasittelyt (pesuhuone, kylpyhuone tms.) 20 5

Kiintokalusteet

Kuivissa tiloissa olevat kaapistot 25

Markatilojen kaapistot 15

LVI-tekniset jarjestelmdt tai materiaalit

Vesijohdot, kupariputket 40 - 50 10 - 15

Vesijohdot, muoviputket 50 10 - 15
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Jatevesiviemdrit, valurautaputket 50

Jatevesiviemdrit, muovi- tai komposiittiputket 50

Niiden rakenteiden osalta, joita ei ole mainittu tassa taulukossa, loytyy lisdtie-

toa Rakennustietosaation julkaisemasta KH 90-00403 kortista tai LVI 01-
10424 kortista.
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1.2,

KOHTEEN TIEDOT

Kohde:
Lahiosoite:

Postinumero- ja toimipaikka:

Rakennustyyppi:
Huoneistoja:
Tilavuus:
Kerrosala:
Kerrosluku
Rakennusvuosi:

Kansanelakelaitos
Kirkkokatu 8, 15140 Lahti

KELA, Lahti, toimistorakennus
Kirkkokatu 8

15140 Lahti
Toimistorakennus

30300 m3

n. 10700 m2

3 (+ 2 kellarikerrosta ja IV-konehuoneet katolla)
1977

Toimistojen yhteyskaytavaa
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Kirkkokatu 8, 15140 Lahti

ASIAKIRJATILANNE

e 1-, 2-, 3-, katto- ja kellarikerroksien pohjapiirustukset

« Rakennuksen tilat kayttotarkoituksittain, 9.11.2016

e EMC:n laatima kuntoarvio 28.12.2012

» Sisailmainsinddrit Oy:n laatimia sisdilmantutkimusraportteja, 16.3.2009 ja
25.9.2009

« WSP:n laatimia sisdilman tutkimusraportteja 2 kpl (Pélyanalyysi ja kuitu) 1.10.2009

KAYTTAJAKYSELY

Varsinaista kayttdajakyselya ei toteutettu. Kenttdkierroksella haastateltiin paikalla ollutta
laitosmiestd, huoltomiesta ja toimistotydntekijoita.

LVI-jarjestelmat ovat toimineet kohtuullisen hyvin, korjattu paikallisesti tarpeen mukaan.
Viemaritukoksia tai putkivuotoja ei huoltomiehen mukaan ole esiintynyt.

Pinta- ja sadevesista ei ole ollut haittaa ja vedet kulkeutuvat pois rakennuksen vierelta.

HUOLTOTOIMEN JA KIINTEISTON KAYTON ARVIOINTI

Kiinteistdon rakenteista ei tehty havaintoja, mitka viittaisivat normaalien huoltotoimenpitei-
den laiminlydntiin. Yhteiset tilat olivat siistit ja puhtaat.

SISAOLOSUHTEISIIN LIITTYVAT HAVAINNOT

Lampétila

Sisalampdtiloissa ei havaittu mitdan merkittdvia lampétilapoikkeamia. Ulkoldampdtila oli

tarkastushetkellda noin +4 °C. Huoltomieheltd saadun tiedon mukaan lampdtilojen saato
on melko hankalaa / hidasta lampétilojen vaihdellessa.

Ilman laatu ja vaihtuvuus

Havaintojen mukaan tilojen ilman laatu ja vaihtuvuus vaihtelevat tilakohtaisesti vahaisesti.
Yleisesti koko rakennuksen ilmanlaatu oli valttavalla/tyydyttavalla tasolla.

Sisdilman epapuhtaudet

Sisdilmassa ei kuntoarviokierroksella havaittu epanormaalia hajua tai epdpuhtauksia. Sisa-
tilat ovat siistit ja hyvin hoidetut.

Sisdilmaan voi tulla epapuhtauksia esim. materiaalipadstoista, mahdollisista kosteusvauri-
oista seka ulkoilmasta.

My®s tilojen pintojen puhtaudella ja puhdistuksella on suuri merkitys sisdilman laatuun.

Tuhoeldimet ja linnut

Rakennuksessa ei kenttdkierroksella havaittu tuhoeldimia. Jateastiat on pidettava suljettu-
na ja jatteita ei saa varastoida jateastioiden ulkopuolella.
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1.7.

Kirkkokatu 8, 15140 Lahti

Valaistus

Sisavalaistus on tyydyttavalla - hyvalla tasolla. Aluevalaistus on tyydyttavalla tasolla.
Melu

Tarkastuksessa ei havaittu poikkeavia meluldhteita.

Turvallisuus ja ymparistoriskit

Turvallisuus ja ymparistoriskeja ei havaittu.

Kiinteistd on rakennettu ajankohtana, jolloin asbestia kaytettiin eri materiaaleissa. Kohtee-
seen laadittiin Asbesti- ja haitta-ainekartoitus kuntoselvityksen yhteydessa.

KOSTEUSVAURIOIHIN LIITTYVAT HAVAINNOT

Kenttakierroksella todettiin autohallissa Terveystalon puoleisella maanvastaisella seinalla
vuotojalkia

Sisatiloissa ei havaittu kosteusvaurioita tai kosteusvaurioon viittaavia jalkia.
Kiinteistdn markatilojen pinnoitteet ovat ylittaneet teknisen kayttoikansa vuosia sitten.

Kohdekayntien yhteydessa mitattiin pintakosteuden tunnistimella markatilojen lattia ja
seinien alaosien kosteustilannetta vesipisteiden l|aheisyydesta. Padosiltaan markatiloja
(suihkut) ei kayteta lainkaan. Kohonneita kosteustuloksia ei havaittu.

Kellarikerroksessa mitattiin maanvastaisen betonilaatan ja pilarien juurinen kosteutta pin-
takosteuden tunnistimella. Maanvaraisessa laatassa oli tyypillisesti hieman koholla olevia
kosteuksia, kuten myds pilarien laheisyydessa lattialaatassa. Kellarikerroksessa lattiapin-
noitteissa ei havaittu kosteuden aiheuttamaa irtoamista.
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RAKENNUKSEN KAYTETTAVYYS

1.8.

1.8.1.

Kaavamaaraykset

Rakennus sijaitsee Lahden keskustassa, jossa kaavan mukainen rakennuspaikka on mer-
kitty liilkerakennusten rakentamisalueeksi. Kasvillisuus ja viheralueet

Rakennuksen kayttéo muuhun kuin nykyiseen toimistokayttoon.

Mikali rakennuksen kayttotarkoitusta on tarpeen muuttaa, tutkittiin rakennusteniikkaa ja
sen vaatimia muutostoimenpiteita erilaisten kayttétarpeiden pohjalta

Rakennuksessa on levea runko, jossa reuna-alueilla sijaitsevat toimistohuoneet ja keskella
toimintaa palvelevat tilat mm. wc:t, pesutilat, sosiaalitilat, varastot ja arkistot, tekniikkati-
lat (sahko ja ilmastointi), porraskdytavat ja hissit.

Kellarikerroksessa sijaitsevat toimintaa palvelevat tilaat mm. varastot, tekniset tilat (Iam-
po, vesi, sahkd) ja suurehko autohalli.

4-kerroksessa katolla ovat ilmastointikonehuoneet 2 kpl.

Kaytettavyys eri toiminnoissa.

Rakennuksen mahdollisia tulevia kayttétarkoituksia ja niihin liittyvid muutostarpeita poh-
dittiin rakennusteknisin seikoin rakennustekniikan, rakennusarkkitehtien ja LVI-insind6rin
toimesta. Kohteen LVIS-tekniikka ja sisapuoliset pinnoitteet vaativat lahiaikoina runsaasti
uusimistoita, jonka yhteydessa mahdolliset kayttotarkoitusmuutokset on edullisempaa
suorittaa.

Asuntorakentaminen:

Rungon leveyden johdosta hukkatilaa keskiosalle jaa runsaasti, koska asuinhuoneissa tu-
lee olla ikkunat. Asukasviihtyvyyden vuoksi tarvitaan joko ulkopuolisia parvekkeita tai si-
saanvedettyja parvekkeita. Sisadnvedetyissa parvekkeissa vaaditaan valipohjien osalla li-
salammoneristamista. Kokonaisuutena asuntokayttédon muuttaminen nykyinen rakennus
on huonosti sopiva.

Liiketilarakentaminen:

Rakennuksessa on kolme kerrosta ja lisdksi ilmastoinkonehuoneet ylimmassa kerroksessa
ja kellarikerros. Kayttéa rajoittaa kerroksellisuus. Myymalarakennuksen muutostyét ovat
yleensa vahaisia ja tila voidaan helpostikin muuttaa myymala kayttéon. Tavaran toimitus
ja asiakkaiden liikkuminen ahtaalla piha-alueella on haasteellista. Lisaksi alueella on run-
saasti tarjolla liiketiloja.

Palvelurakennus: (hoiva yms.)
Palvelurakentamista haittaa padosiltaan samat ongelmat kuin asuntorakentamista. Levea

runko, jolloin joudutaan rakentamaan keskiosalle paljon ns. tuottamatonta tilaa. Palvelu-
rakennukset tarvitsevat myos runsaasti tavaran toimituksia. Rakennus on keskella vilkasta

Puotikatu 7 » FI-15700 Lahti * p. 030 670 5500 « www.raksystems.fi * Y-tunnus: 0905045-0




® RAKSYSTEMS Kansanelékelaitos

Kirkkokatu 8, 15140 Lahti

kaupunkiymparistéd, jolloin myds melu- ja ilmansaasteet aiheuttavat ongelmia. Kaytan-
nossa rakennuksen muuttaminen palvelurakennukseksi ei suositella.

Toimistorakennus: (nykyinen kaytto):
Rakennus soveltuu kohtuullisesti nykyiseen toimistorakentamisen malliin, eika vaadi suuria

rakennusteknisia muutoksia. Keskusta-alueella on runsaasti tarjolla uutta- ja vanhaa toi-
mistotilaa, jota jo nyt puretaan runsaasti pois viittaa siihen, etta tarvetta ao. tiloille ei ole.

KUNTOSELVITYKSEN JA KAYTETTAVYYSLAUSUNNON
TEKIJOIDEN YHTEYSTIEDOT

Kuntoselvityksen ja kaytettévyyslausuntoon liittyvissa asioissa ja yleensa kohteenne ra-
kenneteknisissa kysymyksissa voitte ottaa yhteytta téman kuntoarvion koordinaattoriin.

Lahdessa 3.5.2017

RAKSYSTEMS INSINOORITOIMISTO OY

A AL AR

Kari Hassinen
Rakennusterveysasiantuntija RTA
Raksystems Insinddritoimisto Oy
Puotikatu 7, 15700 Lahti
kari.hassinen@raksystems.fi
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