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RAKENNUKSEN PERUSTIEDOT

Nimi Martensby skola
Osoite Martinkylantie 485, 04240 TALMA
Rakennusvuosi 1919-1930 / laajennusosa 1975

Kiinteiston nimi
Kiinteistotunnus
Rakennusten lukumaara
Kerroksia

Hissi

Esteetdn
Sisdilman laatu
Huoneistoala
Kerrosala
Tilavuus

Tontin koko
Kayttotarkoitus
Lammitysmuoto

Sisdinen vuokra 2022

Vernamo
753-421-0005-0052
Paarakennus 1 kpl + ulkorakennus 1 kpl
2

Ei

Ei

Valttava / tyydyttava
433 m?

518 m?

1380 m?

10203 m?

Kylakoulu

Oljy

55 600 euroa (ei sisalla siivousta)

Sipoon kunnan rakennusperintoselvityksen kirjaus: Arkkitehtuuri korkeatasoista, rakennusaikansa hyva

edustaja, paikallishistorialliset arvot, rakennushistorialliset arvot, kdyttotarkoitukseen liittyvat arvot, ympa-

ristéa rikastuttava, tarkea maamerkki. Arvoitus 1, luettelointiperuste a, hjay.
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RAKENNUKSEN TILAT
1.Kerroksen pohjakuva ja valokuvia tiloista
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2.kerroksen pohjakuva ja valokuvia tiloista
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SELVITYKSEN TARKOITUS

Taman selvityksen tarkoituksena on antaa Sipoon kunnan paattéjille riittavat tiedot tehda paatés Mar-
tensby skolan toiminnan jatkosta ja mahdollisesta kunnostamisesta. Selvityksen on laatinut Sipoon kunnan
Toimitilat -yksikon asiakaspalvelupaallikké Henna Salminen yhdessa Sivistysosaston edustajien kanssa.
Apuna on kaytetty lisdksi eri alojen ammattilaisia, joiden lausunnot on joko liitetty tekstiin tai ovat tdman
asiakirjan liitteend. Selvitys on laadittu 5/2021-1/2022 valisena aikana.

SELVITYKSEN LAHTOTIEDOT
Vuokraajien haastattelut

Selvityksen laadinta aloitettiin Martensby skolan vuokraajien haastattelulla 27.5. ja 1.6.2021. Haasteltavien
joukkoon kuului seuraavat henkil6t Sipoon kunnan Sivistysosastolta:

e Annelie Akerman-Anttila, Sipoon opiston rehtori

e Pirjo Pentti, Sipoon opiston suunnitteluopettaja

e Piritta Forsell, Liikuntapalvelupaallikké (syksyyn 2021 saakka)
e Anne Laitinen, Kulttuuripalvelupaallikko

e Harri Anttila, Erityissuunnittelija

Taman lisdksi 1.6.2021 pidettyyn palaveriin osallistuivat koulumuseon edustajat:

e Peringe Nordstrom
e Rauno Haapaniemi
e Mats Sund

Haastattelut pidettiin palaverimuodossa yhteisesti keskustellen. Haastatteluiden avulla haluttiin selvittaa
yksityiskohtaisesti Martensby skolan taméanhetkiset toiminnot, kayttajat ja kdyttoaste. Lisdksi haluttiin sel-
vittda millaisena vuokraajat ndkevat rakennuksen ja kyseisten toimintojen sijoittumisen rakennukseen.
Haastatteluiden avulla haluttiin my6s varmistaa, etta kyseinen rakennus on hyddynnetty tilojen puolesta
riittavan suurella kapasiteetilla toimitilavuokrauksen nakdkulmasta.

Sipoon opiston tilanne

Sipoon opisto jarjestaa Martensby skolassa huonekalujen verhoilua, ompelua ja kudontaa. Taman lisaksi
heillad on ollut satunnaisesti jumppasalissa liikuntatoimintaa. Sipoon opiston toiminta jakautuu kahteen eri
kerrokseen. Huonekaluverhoilu ja ompelu sijaitsevat 1.kerrroksessa. Kangaspuut ja kudonta ovat 2.kerrok-
sessa. Piha-aluetta opisto kdyttaa vain pysakointiin.

Martensby skolan tilat ja sijainti koetaan opiston toiminnan kannalta idyllisiksi, mutta valitettavasti kuiten-
kin toimimattomiksi. Rakennuksessa on paljon tilaa, mutta vain osa siitad soveltuu opiston kaytt6on talla
hetkelld. Opiskelijat eivdat myoskaan hakeudu aktiivisesti rakennukseen opiskelemaan. Sipoon opisto on
yrittdnyt parantaa tilannetta tarjoamalla erityyppisia koulutuksia rakennuksessa, mutta tama ei ole muutta-
nut tilannetta. Suurin osa rakennukseen suunnitellusta opetuksesta onkin tastd johtuen jouduttu lopulta
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perumaan opiskelijoiden puuttuessa. Naista syistd rakennuksen kdyttdaste on todella alhainen. Seuraavissa
laskelmissa on vertailtu Martensby skolan toiminnan kannattavuutta Sipoon opistotalon B1 toimintaan.

Vertailu oppituntien toteutumisesta
3318
Oppituntien maara
419
515
Kaytossa oleva ala
526
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
M Opistotalo B1  m Martensby skola

Sipoon opistolta saatujen tietojen mukaan Martensby skolaa on kaytetty lukuvuonna 2018-2019 (ennen
koronaa) 419 oppituntia. Nikkilan opistotaloa B1 on kdytetty samana aikakautena 3318 oppituntia. Yhden
oppitunnin pituus on 45 minuuttia. Ero on merkittava kayttoastetta vertailtaessa. Martensby skolassa kayt-
toaste on ollut noin 87 % alhaisempaa kuin B1:ssa.

Kayttoaste laskettuna oppituntimaarista
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Opiskelijoita on ollut Martensby skolassa noin 40 henkiloa opintovuodessa, joista kangaspuilla kutovia noin
10 ja verhoilua / ompelua tekevié noin 30. Vertailulukuna Nikkilan opistotalossa on ollut noin 516 opiskeli-
jaa. Naistd maarista laskettuna yhden oppitunnin sisdisen vuokran hinta Martensby skolassa n ollut yh-
teensa noin 133 euroa ja Nikkilan opistotalossa noin 23 euroa. Tahan lukuun paalle tulee opiston omat ku-
lut. Oppituntikohtaiset sisdisen vuokran kustannukset ovat siis Martensby skolassa yli 80 % kalliimpia
kuin opistotalolla alhaisen opiskelijamaaran takia (Martensby skolan sisdinen vuokra vuonna 2022 on

55 600 euroa ja Nikkildn opistotalon 77 900 euroa).

Vertailu opiskelijamaarien vaikutuksesta sisaisten vuokrien
hintaan per oppitunti
600
516
500
400
300
200
133
100
40 2
0 | —
Martensby skola Opistotalo B1
M Opiskelijoiden méaara M Yhden oppitunnin hinta sisdisena vuokrana

Edella esitettyihin syihin perustuen Sipoon opisto toi ilmi haastatteluissa, ettad he haluaisivat keskittda oman
toimintansa selkeisiin yksittdisiin toimipisteisiin tulevaisuudessa. Talldin opiston rahoituksesta ei menisi niin
suurta osuutta tilavuokriin ja rahoitus saataisiin kohdennettua varsinaiseen opetukseen seka sen kehittami-
seen. Opiston paallimmainen toive olisikin nyt saada uudet terveet ja turvalliset tilat Martensby skolan toi-
minnoille. Tasta johtuen Sipoon opisto ei ole halukas [dhtemadan mukaan rakennuksen mahdolliseen perus-
korjaushankkeeseen.

Liikuntapalveluiden tilanne

Kunnan liikuntapalvelupaallikko ei nahnyt Martensby skolaa liikuntapalveluiden kehittdamisen kannalta sopi-
vana kohteena. Sisatiloissa oleva jumppasali on pieni, eika sielld ole tilaa valineistdlle tai pukeutumiselle.
Tilaan ei myoskaan ole esteetonta kulkua. Ulkoalueelle tulisi tehdd maatdoita ja korjata pihaa merkittavasti,
jotta se soveltuisi urheilutarkoitukseen. Piha-alueella ei mydskaan ole huoltorakennusta tai vesipisteita. Lii-
kuntapalveluille toimivammat tilat ovat sellaiset, jotka ovat tdhdn tarkoitukseen alun alkaen suunniteltu ja
rakennettu. Liikuntapalvelupaallikkd tasmensi, ettd he eivat ole myodskaan halukkaita I1ahtemaan mukaan
Marstensby skolan mahdolliseen perusparannushankkeeseen.
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Koulumuseo - kulttuuri

Sipoon koulumuseon juuret ulottuvat aina 1970-luvulla asti, jolloin kunnanhallitus perusti koulumuseoko-
mitean. Sen tarkoituksena oli [ahtea selvittdmaan koulumuseon perustamista seka etsia ja luetteloida mu-
seoon tulevat tavarat. Hanke vietti ajoittain hiljaiseloa, mutta sita jatkettiin taas aktiivisemmin kunnan toi-
mesta 1980-luvulla, jolloin myds Massbyn vanhaa koulua alettiin tutkia tarkemmin irtaimiston ja rakennus-
ten osalta. Varsinainen koulumuseo perustettiin kuitenkin vasta 1990-luvun alussa kyseiseen rakennukseen
Sipoon kunnan koulutoiminnan 125-vuotisen historian kunnioittamiseksi. Museon kokoelman hoitamiseen
kunta valtuutti tdhan perustetun yhdistyksen nimelta Sibbo skolmuseum - Sipoon koulumuseo rf. Kiinteis-
ton yllapitokuluista ja vuokrasta vastasi kunta.

Vuonna 2014 Massbyn koulurakennuksen kaytosta luovuttiin ja koulumuseo siirtyi kunnan vapaa-ajanjaos-
ton paatoksella Martensby skolaan, josta museo sai kdyttoonsa kooltaan merkittavasti pienemmat tilat kuin
heilla oli ollut aiemmin. Kunnan osalta toiminnassa tarvittaessa auttaa talla hetkelld kunnan kulttuuripalve-
lut. Koulumuseolla on rakennuksessa kaytossaan yksi luokkahuone alakerrassa varsinaisena museona. Li-
sdksi alakerran kaytavalla on runsaasti esittelytavaroita, jotka nakyvat kaikille rakennuksen kayttajille. Ulko-
varastossa on kunnostettuja pulpetteja saildssa.

Koulumuseon yhdistyksen vastaavia haastateltiin taman selvityksen yhteydessa. He toivoivat, etta tilat olisi-
vat hieman suuremmat, jotta museota voitaisiin kehittdad. Museon yllapitdja pitdavat vanhaa kyldakoulutaloa
sopivana museon paikkana, silld itse talo piha-alueineen on ns. osa museota. Martensby skolan sijainti ai-
heuttaa heille kuitenkin jatkuvasti haasteita, silld kouluryhmat tarvitsevat bussikuljetuksen museoon tulles-
saan. Jostain syystda museolle ei tulla pyoralla tai julkisilla kulkuvalineillad ollenkaan. Ulkopaikkakuntalaiset
eivat myoskdan tee museoon kdynteja kovinkaan usein. Tasta syysta kdvijamaarat ovat huomattavasti va-
haisemmat mita toimijat itse haluaisivat. Nykyisen sijainnin takia koulumuseon vaki suhtautuukin positiivi-
sesti myods muihin tilavaihtoehtoihin, jotka olisivat keskeisemmalla paikalla, mikali nykyiseen toimipistee-
seen ei ole mahdollista jaada. Kulttuuripalvelupaallikkd kokee, ettd museotoiminta voisi olla jarkevaa liittaa
osaksi toimivaa koulukiinteistda ja aktiivista koulutoiminta.

Talla hetkelld koulumuseo on auki erikseen sovittuina ajankohtina tilauksesta. Koulumuseon johtokunnassa
on viisi henkil6a, jotka ovat myds toiminnassa mukana olevia. Jasenia on noin 20 kappaletta. Osa heista on
maksanut jasenmaksun kertamaksuna, joten jasenmaksuja tulee vuosittain vahan. Rahoitus tulee l1ahtékoh-
taisesti avustuksista (Saastopankkisaatid, Kulturfonden jne.). Museon kayttdbudjetti on noin 500-1000 eu-
roa. Sipoon kunnan kulttuuripalvelut maksaa tilavuokran ja se on vuodelta 2022 noin 3800 euroa. Kunnan
kulttuuripuolen edustaja vahvisti, etta tarve museotoiminnalle on edelleen ja kulttuuripalvelut haluaa tukea
tdman toiminnan jatkumista tulevaisuudessakin.
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Muu toiminta - kulttuuri

Kulttuuripalvelupaallikko ei koe, ettd nykyinen jumppasali soveltuisi ndyttelytilaksi taiteelle. Tilassa on liikaa
ikkunoita ja ovia. Salitilaa tulisi remontoida, jolloin sita voitaisiin kayttaa esimerkiksi tydhuoneina. Myos
muut tilat sopivat remontin jalkeen parhaiten tyohuoneiksi taiteilijoille / kasityolaisille. Kunnan omaa si-
sdista kulttuuritoimintaa rakennuksessa ei koeta jarkevaksi pitaa.

Kulttuuripalvelupaallikkd muistutti, etta Martensby skola on yleiskaavassa luokiteltu kulttuurihistoriallisesti
merkittavaksi rakennukseksi. Rakennuksella on seka paikallista etta valtakunnallista merkitysta kaavan mer-
kityn luokituksen mukaan.

Nettiadressi ja kdyttdjien kannanotot

Kuntalaisten kerdamassa nettiadressissa toiveena on ollut, ettd Martensby skola kunnostettaisiin Sipoon
kunnan toimesta sipoolaisten yhteiseen kaytt6dn. Rakennukseen on toivottu yhteisollisyytta, opistotoimin-
taa, omaehtoista toimintaa, Talman kylaa vireyttavaa toimintaa, yksindisyyden ehkaisya ja urheiluseuratoi-
mintaa. Adressin viimeisin allekirjoitus on tehty 25.11.2021. Allekirjoituksia adressissa on 80, joista tietonsa
jattaneistd osa on sipoolaisia ja osa ulkopaikkakuntalaisia.

Nettiadressin lisdksi rakennuksen kdyttdjien mielipidettd on tuonut ilmi mielipideosiossa, alueen paikallis-
lehdessd, kirjoittaja Meri Nummela 9.4.2021 ja 27.11.2021. Ensimmainen kirjoitus on osoitettu Heikki Vest-
manille ja se koski Martensby skolan toiminnan lakkautusta. Kutojat ovat kokeneet paikasta muodostuneen
heille yhteiséllinen taidekutojaryhma. Paatos toiminnan lakkauttamisesta nopealla aikataululla olisi tuonut
heille kohtuuttomia kuluja materiaalien ja kangaspuiden siirron osalta. Paatos lakkauttamisesta koettiin yl-
lattavana ja siirtymaaika liian lyhyena. Kutojat pyysivat kunnan veronmaksajina huomioitavan myos heidan
toiveensa ja rakennuksen korjaustarpeet. He toivoivat myds, ettd mikali toiminnan alasajoon paadytaan,
olisi se suunnitelmallisempaa ja toteutuisi pidemmalla aikavalilla.

Viimeisimmassa kirjoituksessa on pyydetty kyseisen koulurakennuksen sailytysta, koska kutojat kokevat ra-
kennuksen kaipaavan vain korjausta. Rakennuksen koetaan tukevan Talman alueen kehitysta asukasluvun
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kasvaessa. Kirjoituksessa muistutetaan myds, ettd piha on kylaldisten harrastuskdytdssa esimerkiksi koiran-
kouluttajilla ja puulaakijoukkueilla. Kirjoituksessa on pyydetty tarkempaa selvitysta hirsirakentamiseen eri-
koistuneilta asiantuntijoilta korjauskustannuksista. Kirjoituksessa on kuitenkin linjattu myos, etta mikali
vanha koulu poistuu kdytostd, on alueen yhteisotiloille saatava toinen paikka.

Poliittinen tausta ja paatoksenteko

Sivistysvaliokunnan puheenjohtaja ilmoitti kevaalld 2021, etta heille tulleeseen palautteeseen perustuen
niin Sipoon opiston toiminta kuin koulumuseon toiminta halutaan sailyttda Martensby skolassa. Palvelut
halutaan pitda Iahelld asukkaita. Tassa yhteydessa esitettiin korjausten tekemista osissa lahivuosina. Raken-
nukseen on toivottu myds yritystoimintaa opiston toiminnan lisdksi kattamaan tulevia korjauskustannuksia.

Valtuustoon jatettiin 26.4.2021 aloite Martensby skolan kunnostamisesta Sipoon kunnan kdytt6on viipy-
matta. Aloitteen jatti 17 valtuutettua. Samassa aloitteessa on toivottu rakennuksen toiminnan kehittamista
ja monipuolistamista, jotta kaikki tilat saataisiin kayttéon.

Aloitteen lisdksi yksittdiset kunnan valtuuston jasenet ottivat myos yhteytta Toimitilat -yksikkoon koskien
Martensby skolan toiminnan muutoksia. Kudontatoiminnan siirtdmiseen pois Martensby skolasta haja-asu-
tusalueelta Nikkildan taajamaan koettiin tarvitsevan poliittisen paatoksen.

Samanaikaisesti kevaalla 2021 kunnanhallitus esitti valtuustolle investointimdararahan leikkausta Toimitilo-
jen korjausrahoista. Leikkaus jouduttiin kohdentamaan Martensby skolan kattokorjaukseen. Muut kyseisen
vuoden korjauskohteet olivat akuutimpia ja rakennukset jatkuvassa aktiivikdytdssa. Tekninen valiokunta
teki maararahojen uudelleenkohdentamisesta paatoksen. Joulukuussa 2021 kunnanhallitus linjasi uudel-
leen, ettd vuodelle 2022 Martensby skolalle myénnetdan 130 000 euron investointiraha vesikaton korjauk-
seen ja kunnostussuunnitelman laadintaan. Rakennuksen kokonaisvaltaiseen peruskorjaamiseen ei ole kir-
jattu kunnan investointisuunnitelmaan maararahaa tuleville vuosille.

Kaavoituksen lausunto

Sipoon kunnan kaavoituspaallikké Jarkko Lyytinen on vahvistanut tata selvitysta varten, ettd Martensby
skolan tontilla ei ole alueen kaavoituksen kannalta merkitystd. Rakennus sijaitsee sen verran sivussa asema-
kaavaan ndhden, ettd sen voi hyvin myyda pois kunnan omistuksesta.

Koonti ldhtotiedoista

Vuokralaisten henkilohaastatteluista voi tehda melko suoran johtopaatoksen, ettei Martensby skola ole
kunnan tarjoamien palveluiden kannalta riittavan kustannustehokas tai haluttu toimipiste. Sipoon opisto ei
toivo enaa rakennuksen peruskorjaamista heidan tarpeisiinsa. Muillekaan Sivistysosaston toiminnoille ra-
kennus ei ole toimiva nykyisessd mallissaan, eikd my6skdan sen jatkokaytdsta ole suunnitelmia mahdollisen
peruskorjauksen jdlkeen. Sipoon opisto on kylla halukas kehittdmadan omaan toimintaansa, mutta toivoo
saavansa keskittda omat palvelunsa toimiviin ja turvallisiin tiloihin.

Koulumuseolle rakennus on sopiva, mutta asiakkaat puuttuvat ja kdvijamaarat ovat hyvin vahaiset. Jotta
museon toimintaa kannattaisi jatkaa ylipdansa, tulisi sen tavoittaa kohderyhmansa paremmin. Tasta joh-
tuen koulumuseonkin kannalta toimivin ratkaisu olisi keskeisempi sijainti Iahelld kunnan kouluja sekd muita
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Iahialueen toimijoita. Koulumuseon on kuitenkin mahdollista myds jadda rakennukseen, mikali rakennus
paatetaan peruskorjata ja jatkaa kunnan toimintoja taalla. Peruskorjauksen ajaksi tulee kuitenkin I6ytaa
museolle vaistotilat.

Sivistysosaston toive luopua rakennuksen kaytosta ei kuitenkaan kohtaa rakennuksessa opiskelevien henki-
I6iden halua jaada taloon, eikd myoskaan vastaa aiemmin esitettya poliittista tahtotilaa asiasta. Rakennus
nahdaan kyldyhteisda tukevana. Siksi tdssa selvityksessa tutkitaan asiaa vield muun muassa seuraavista na-
kokulmista paatoksen teon helpottamiseksi:

e Mika on rakennuksen kunto ja paljonko sen korjaaminen maksaisi?

e Onko rakennukseen taloudellisesti kannattavaa jdada, jos toimintaa saadaan muutettua?
e Minkalaista toimintaa rakennukseen kannattaisi sijoittaa?

e Voitaisiinko rakennusta kadyttda ns. kuntalaisten huvilana (vertaa Lovhyddan)?

e Mika olisi sopiva vaihtoehtoinen tila / tilat toiminnoille, jos rakennuksen kaytosta luovutaan?

TEKNINEN KUNTO JA KORJAUSLAAJUUDET

Martensby skolasta on laadittu vuonna 2018 kuntoarvio WSP Finland Oy:n toimesta (liite 1). Kuntoarviossa
on todettu, ettd rakennus on pitkalti vuonna 1975 tehdyn peruskorjauksen ajalta kuntonsa puolesta. Taman
lisaksi rakennuksesta laadittiin tita selvitysta varten Sitowise Oy:n toimesta kustannus- ja kannattavuussel-
vitys, jossa perehdyttiin tarkemmin rakennuksen korjaamisesta muodostuviin kustannuksiin ja mahdollisiin
korjaustapoihin (liite 2). Toimitilat -yksikén asiantuntijat pitivat kuntoarviossa esitettyja korjauskustannus-
arvioitu merkittavasti liian alhaisina, minka takia kustannusten tarkastaminen oli oleellista.

Seuraavissa kappaleissa on esitetty kunnan kayttamat kuntoluokat, rakennuksen kuntoarvion tulokset seka
kustannus- ja kannattavuusselvityksen tulokset.

Kuntoluokat

Vuonna 2019 osana kunnan kuntoarvioprojektia Toimitilat -yksikko on lanseerannut omille rakennuksilleen
kuntoluokitukset. Ndiden tavoitteena on pitda kdytossa olevat kiinteistot rakennusosien ja teknisten jarjes-
telmien osalta vahintdan luokassa 3. Kokonaislinjaus on luokissa 2—4. Kuntoluokitus voi nousta luokkaan 5
uusimisen / peruskorjaamisen yhteydessa hetkellisesti, kunnes muodostuu jalleen kulumaa tai ikdanty-
mistd. Kuntoluokissa 1 ja 2 olevat asiat vaativat laajempia toimenpiteita jarjestelmille maariteltyjen ika- ja
kuntokriteerien mukaisesti. Teknisen kuntoluokituksen lisdksi arvioidaan rakennuksen terveyteen ja turval-
lisuuteen vaikuttavat seikat sekd viranomaiskatselmuksien ja lakisdateisten tarkastusten kautta esitetyt toi-
menpiteet. Talldin saadaan oikea kuva rakennuksen tilanteesta. Kiinteiston kokonaiskuntoa ja kaytetta-
vyytta ei siis voida arvioida pelkdstaan teknisten kuntoluokkien kautta.
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Sipoon kunnan kayttdmat kuntoluokat ovat:
KL5 Rakennusosa tai jarjestelma on tekniseltd idltdan ja kunnoltaan uutta vastaava / uusi / uusittu (ei toi-
menpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa)
KL4 Rakennusosa tai jarjestelma vaatii teknisen kunnon sailyttdmiseksi kevyempai korjausta / yllapitoa
(kevytta huoltokorjausta 6—10 vuoden kuluessa)
KL3 Rakennusosa tai jarjestelma vaatii toimenpiteitd, mutta ei kuitenkaan viela akuutisti suurempaa sa-

neerausta (kevytta huoltokorjausta 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6—10 vuoden kuluessa)

KL2 Rakenneosa tai jarjestelma vaatii laajempaa saneerausta tai osan uumista (peruskorjaus 1-5 vuoden
kuluessa tai uusiminen 6—10 vuoden kuluessa)

KL1 Rakenneosa tai jarjestelma on teknisen kayttoikdnsa paassa tai vaurioitunut, jonka vuoksi osa on uu-
sittava kokonaan (uusitaan 1-5 vuoden kuluessa)

Edelld mainitut asiat huomioiden Martensby skolan kuntoluokka on KL1-KL2. Kunnallisella sektorilla ei ole
Iahtokohtaisesti kannattavaa lahted korjaamaan rakennusta pienissa osissa mm. hankintalain, urakan kilpai-
lutusten, tydmaan perustamisen ja resurssien takia. Kaytannossa rakennuksen kuntoon laitto tarkoittasi siis
vhta laajaa peruskorjausta ja siihen kohdennettavaa investointia. Osa korjaustdista vaatii my0s aina liitan-
naistoita (esim. sdahkdjen uusiminen - maalaus). Luonnollisesti kuitenkin jotkin rakennusosat voidaan tehda
erillisurakkana, esimerkiksi vesikaton uusiminen.

Kuntoarvion tulokset

Rakenteiden osalta merkittavimmat ja korjauskustannuksiltaan suurimmat puutteet ovat alapohjassa ja ul-
kovaipassa. Rakennus tarvitsee myds julkisivuremontin, pihakaatojen muutoksia ja porrasrakenteiden kor-
jauksia. Vesikaton kunto ja aluskatteen puuttuminen ohjaavat myds tekemaan vesikaton uusimisen. Sisati-
lat ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa. Mikali ne haluttaisiin saattaa vastaamaan nykytasoa,

kattaisi tama koko rakennuksen ja olisi kustannuksiltaan merkittava.

Rakennuksen lammitys ja lammin kadyttévesi tuotetaan oljykattilalla ja rakennuksessa on vesikiertoinen pat-
terilammitys. Rakennus on liitetty kunnan vesijohtoverkostoon. Jatevedet vieméaroiddaan kolmen saostuskai-
von kautta ojaan. Vesi- ja viemarijarjestelmat ovat tyydyttavassa kunnossa.

Kattovedet on p&ddosin johdettu syoksyputkien kautta maan pinnalle. Kattovesien poistossa havaittiin joita-
kin puutteita. Tulo- ja poistokoneet ovat tilakohtaiset (ei kata koko rakennusta). Niitd on rakennuksessa
kolme. Muissa rakennuksen tiloissa on painovoimainen ilmanvaihto. Yldkerran tiloissa ei ole korjausilma- tai
poistoilmaventtiileitd. Kuntoarviossa on suositeltu tehtadvaksi laajempi LVV-kuntotutkimus (lammitys-, vesi-
johto- ja jatevesiviemariverkostot) tarkemman kuvan saamiseksi tilanteesta, koska kuntoarviointi perustuu
vain visuaaliseen havainnointiin. Nama kustannukset puuttuvat kokonaan kuntoarvion PTS-suunnittelusta.

Sahkalaitteistot ovat suurelta osin 1975 vuodelta [aht6isin. Myds vanhempaa sahkoistysta [0ytyy. Valaisimia
ja erilaisia jarjestelmia on myds monelta eri aikakaudelta. Uudehkoja jarjestelmia ja varusteita on vain hyvin
vahan, joten kaytanndssa kaikki tulisi uusia.



-V — SIPOO SELVITYS 16 /45
w Ve SIBBO Martensby skola

18.2.2022

Kuntoarviossa korjausten kustannuksiksi on kirjattu rakennustekniikan osalta 227 000 euroa. Tama ei pida
sisalladn kuin minimaaliset sisdkorjaukset tiloihin. LVI-tekniikan esitetty kustannusarvio on 73 000 euroa,
mutta tahan ei sisally ldmpo-, vesi- ja viemdriverkoston saneerausta, eikd mydskadan mahdollisia muita kor-
jauksia mita LVVI-kuntotutkimuksessa ilmenisi. Sdhkoteknisten korjausten kustannusarvio on 132 000 eu-
roa. Yhteensd annetuista tiedoista tulee 432 000 euroa.

Kustannus- ja kannattavuusselvitys

Kustannus- ja kannattavuusselvityksen laati Sitowise Oyj. Kadytetyilla yrityksen asiantuntijoilla on vahva am-
mattiosaaminen seka tietotaito hirsirakennusten korjaamisesta. Selvityksen tarkoituksena oli perehtya ra-
kennuksen tarpeisiin ja lahtotietoihin kuntoarviota laajemmin, tehda kohdekaynti ja havainnot selvitysta
varten, tuoda ilmi kiinteiston / tilojen kunto lyhyesti seka vertailla kustannuksia realistisesti eri korjausvaih-
toehtojen osalta. Lahtokohtana selvityksessa oli myos, etta tilojen tulee olla kunnan vaatimusten mukaan
terveelliset ja turvalliset seka sisdilmaltaan puhtaat, jotta niita voitaisiin kdyttdd kunnan omaan toimintaan
tai yritystiloina.

Kyseisessa kustannus- ja kannattavuusselvityksessa kavi ilmi samat asiat kuin vuonna 2018 laaditussa kun-
toarviossa. Taman lisdksi uusia asioita havaittiin seuraavat:

e Rakennuksen kiviaineisessa sokkelissa on mahdollista paikallista painumista ylapihan osalta tai pin-
tamaan nousua ylapihan osalla.

e Alapohjarakenteissa havaittiin paikallisia sortumia, joista eristetilan purueriste on osittain tyhjenty-
nyt rydmintatilaan. Rydomintéatilan sortumien kautta myos pieneldimilla on kulkureitti alapohjara-
kenteisiin. Kdytdavan voimakkaasti ulospain kallistava alapohjarakenne vaatii tarkempia selvityksia
vaurion aiheuttajasta. Vaurio voi johtua perustusten painumisesta tai alapohjan lattiakannattajien
vaurioitumisesta. Vauriokohtien tarkempi selvitys suositellaan tehtavan seuraavana talvikautena
lampdkuvauksen avulla, jonka avulla voidaan kartoittaa alapohjan vaurioita. Rydomintétilan ala-
pohjan sortumien ja ryémintatilan kosteusrasituksen vuoksi suositellaan otettavan rakenneavaus-
ten yhteydessa mikrobinaytteet alapohjan purueristeista.

e Selvityksen laatija kehotti sulkemaan vélittémasti rakennuksen parvekkeen kokonaan, koska se on
kuntonsa puolesta niin heikossa kunnossa. Myds rakennuksen betoniportaat ovat heikossa kun-
nossa. Kyseiset rakenteet tulee pikaisesti korjata / poistaa.

e RyOmintatilan perusmaan muotoilu estaa osittain rydmintatilan hyvan tuulettumisen seka ryémin-
tatila on paikoin lilan matala ja siella esiintyy vetta kerdavia painanteita.

o Rakenteen kosteusteknista toimivuutta ja hirsirungon vaurioiden laajuutta ei voi taysin arvioida il-
man rakenneavauksia. Tasta johtuen on tehtdva viimeistdan toteutussuunnittelun yhteydessa laa-
jemmat rakennetutkimukset.

Ulkoseindrakenteen ja sokkelin liitosalueen pelti ohjaa julkisivua myoten valuvaa sadevetta pois
liittymadstd, mutta samalla heikentda rakenteen kuivumista. Pellitys on lisatty jalkikateen osalle



Ve

SIPOO
SIBBO

SELVITYS 17 /45
Martensby skola

18.2.2022

rakennusta mahdollisten verhouslautojen ja hirsirungon alaosien lahovaurioiden vuoksi. lkkunoi-
den alapuolinen ulkoseindrakenteen kunto tulee tarkastaa vaurioiden laajuuden selvittdmiseksi.
Ikkunoiden alapuolisissa rakenteissa esiintyy tyypillisesti lahovaurioita ikkunaliittymien vuotokoh-
tien kautta kulkeutuvasta sadevedestd johtuvan rasituksen vuoksi.

e 70-luvun laajennusosan ulkoseindn rakenne on tuntematon, joten sen kosteustekniseen toimivuu-
teen ei voi ottaa kantaa ilman rakenneavauksen kautta selvitettya ulkoseindn rakennetta.

e Vilipohja- ja ylapohjaliittymissa esiintyy suurella todenndkadisyydella ilmavuotoja, jotka mahdollis-
tavat rakenteissa olevien vaurioiden kautta paastoja sisdilmaan painesuhteiden mukaisesti.

e Ullakon huonetilat ovat ulkopuolelta kipsilevypintaisia, joiden paperipinta on herkka vikaantumaan
ja mikrobivaurioitumaan kosteissa olosuhteissa. Aistinvaraisesti on havaittavissa olevaa kosteutta
ullakkotilan rakenteissa.

Ylapohjan tuuletusaukoissa ei ole pieneldinverkkoja, eika suojasaleikkdja. Suurehkojen tuuletusauk-
kojen kautta syntyy suurta paikallista kosteusrasitusta tuuletusaukkojen laheisyyteen ja lisaksi tuu-
len mukana kulkeutuvan viistosateen (vesi ja lumi) muodossa.

Vesikattorakennetta ei ole varustettu aluskatteella, jolloin kaikki vuodot paatyvat ylapohjarakentei-

siin. Vesikatteen alusrakenteissa nahtavissa selvasti kosteusrasituksen jalkia.

e Keskuslammitysjarjestelman polttoainesailio on saatujen lahtotietojen mukaan kayttdikansa lo-
pussa ja vaatii valitonta uusintaa.

e Padosin kaikki talotekniikkajarjestelmat ovat kayttdikansa lopussa tai ylittdneet teknisen kayttoian.

Kustannus- ja kannattavuusselvityksessa on esitetty kolme vaihtoehtoista korjauslaajuutta rakennuksen
toiminnan jatkamiseksi ja vertailuhintana vastaavanlaisen uudisrakennuksen hinta:

Vaihtoehto Hinta € (alv 0 %) | Laajuus

VE1 460 000 | Rakenteiden vaurioiden hidastaminen

VE2 1057 000 | Suppea peruskorjaus (2.kerros poistetaan kaytosta)
VE3 1427 000 | Taydellinen peruskorjaus (2.kerros jaa kayttoon)
VE4 2 000 000 | Vastaavanlainen uudisrakennus

Vaihtoehtojen korjaussisallot on esitelty laajemmin liitteessa 2, josta 16ytyy myos tarkat TAKU-laskelmat.
Mikali rakennus jaa kunnan omaan kayttoon, tulee korjauslaajuuden olla VE3, jotta rakennuksen voitaisiin
todeta olevan tadysin terveellinen ja turvallinen toimitila.
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RAKENNUKSEN MYYNTI

Rakennuksen myynnistd arviolausunnon laati Kiinteistovalitys Silfvenius Oy (liite 3). Rakennuksen myynti-
hinnaksi on méaaritelty nykyisessa kunnossaan noin satakaksikymmentatuhatta (120.000) euroa +/- 15 %.
Myyntiajaksi on arvioitu noin kuutta (6) kuukautta. Mikali rakennus peruskorjattaisiin taysin, sen arvo olisi
viidensadantuhannen (500 000) euron luokkaa.

Kiinteistovalittaja on arviossaan tuonut ilmi, etta talla hetkellad ei ole mahdollista rakentaa uutta asuinra-
kennusta kiinteistolle, joten kyseessa olisi siis |dhinna olemassa olevan rakennuksen kehittdminen. Raken-
nus soveltuisi valittdjan mukaan sijoituskohteeksi. Siihen voisi perustaa esimerkiksi Bed and Breakfast-, juh-
lasali- ja / tai leirikeskustoimintaa, silla Talman rinteet ja golf ovat lhell3, eikd muuta majoitustoimintaa ole
valittémassa laheisyydessa.

Toimitilojen asiakaspalvelupdallikkd on arvioinut rakennuksen myynnistd muodostuvan kunnalle valitys-
palkkion ja kaupan laadinnan seka kirjanpitoarvon (2053 €) verran kustannuksia. Mikali rakennuksen poten-
tiaalinen ostaja on yrittaja, myynti voisi tuoda alueelle lisdpalveluja, tydpaikkoja ja kunnalle verotuloja. Yksi-
tyisessa omistuksessa rakennusta ei mydskaan tarvitsisi peruskorjata kertaluontoisesti kuntoon, vaan omis-
taja voisi tehda korjaukset omaan suunnitelmaan perustuen. Tastd johtuen myyntid voidaan pitaa erittdin
jarkevana ja kannattavana vaihtoehtona rakennuksen osalta.

RAKENNUKSEN VUOKRAUS

Rakennuksen vuokrattavuuden on arvioinut Toimitilojen asiakaspalvelupaéllikké Henna Salminen, joka
tydkseen vuokraa kunnan toimitiloja. Tdman lisdksi kunta on pyytanyt ulkoisen arvioinnin kiinteistovalittdja
Mika Silfveniukselta ulkopuolisen, puolueettoman ndkékulman saamiseksi (liite 4). Vuokrattavuusarviointi
on tehty ulkoisen vuokrauksen ndakdkulmasta.

Vuokrauslausunto Henna Salminen

Martensby skola on kaksikerroksinen koulurakennus. Siinad on toimintatiloja molemmissa kerroksissa. Ta-
man lisdksi rakennuksen toisessa kerroksessa on iso osuus kylmaa puruvinttitilaa, jota ei voi kayttaa. Raken-
nus ei ole minkdan sisddankaynnin osalta esteetdn, eika sisatilat tayta esteettomyyskriteereita. Esteettomyy-
den tavoittaminen rakennuksessa on hankalaa ilman mittavia muutoksia.
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Rakennuksen sisdilman laadussa on ollut havaittavissa Toimitilojen kohdekdynneilld puutteita ja poikkeavaa
hajua. Rakennuksen sisdkatoissa on havaittavissa useammassa kohtaa vanhoja kosteusjalkia niin ala- kuin
ylakerrassa. Rakennuksessa on talla hetkelld kunnan toimintaa, mutta sisdilman puhtaus ja rakenteiden
kunto tulisi ehdottomasti varmistaa jatkokdyton kannalta valittdmasti ennen sisdisen vuokrauksen jatku-
vuutta tai ulosvuokrausta. Rakennus ei tayta talla hetkelld kunnan sisdilmalinjauksia.

Rakennuksen tontti on iso ja piha-aluetta on paljon. Vanha koulurakennus sijoittuu piha-alueen ja tien va-
liin. Pysdkointi jaa tien puolelle. Piha soveltuu omakotitalomaiseen pihakdyttoon tai pienyrittdjan toimin-

taan (esim. autokorjaamo, terassi). Piha soveltuu myos hyvin kylayhdistystoimintaan ja pieniin liikuntata-

pahtumiin (esim. kesdjumppa). Piha-alueen kaytto laajempiin tapahtumiin esim. konsertteihin tai kunnan

isompiin liikuntatapahtumiin ei ole mahdollista kohtuullisen pienen pysakoéintipaikan ja naapureiden valit-
téman ldheisyyden takia. Pihalla ei mydskaan ole huoltorakennusta.
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Alakerran uudempi laajennusosa / lisésiipi on rakennettu jalkikdteen ja on hyvin tyypillinen 70-luvun tuo-
tos. Rakennuksen osa ei ole laadukkaasti rakennettu ja lattiat antavat hieman periksi. Kyseisessa tilassa on
my0s ollut aiemmin toistuvia ongelmia alapohjan ja sisdilman osalta, jotka kylldkin ovat arkistotietojen mu-
kaan korjattu. Alapohjaan on tehty jalkikateen oma ilmastointi, jonka saa kytkimesta paalle. Iso tila on jar-
kevdn muotoinen ja se sopii monenlaiseen eri toimintaan. Laajennusosaan on myds oma sisaankayntinsa,
joka mahdollistaa tilan eriyttdmisen muusta alakerrasta. Tilasta on kuitenkin poistettu WC-tilasta kaikki ve-
sikalusteet ja se toimii talld hetkelld varastona. Keittion toimintoja ei ole enaa keittidtilassa. Tilan vuok-
rausta ajatellen pitaisikin siis vahintadnkin palauttaa WC kayttdon ja tehda keittonurkkaus tilaan. Ison tilan
maalipinnat ovat melko hyvassa kunnossa, mutta sisddntulo, WC-tila ja keittio tarvitsevat ehdottomasti
kunnollisen pintaremontin. Tilan koko on noin 45 m2,

Yhteenveto: Tila on nykyisessd kunnossaan erittéin haasteellinen vuokrata. Vuokraaja tarvitsisi WC-tilan ja
taukotilan. Lisédksi osa pinnoista on huonossa kunnossa. Kuntonsa puolesta tila kelpaisi enemmén varastoksi
ja arvio vuokrahinnasta olisi noin 150 € / kk (alv 0 %). Peruskorjauksen jélkeen tila olisi edelleen entinen si-
sdilmakohde, joka aina vaikuttaa jonkin verran vuokraukseen. Tdstd johtuen maksimivuokra tilasta olisi
noin 300 euroa / kk (alv 0 %) ulkoisena vuokrauksena korjauksen jdlkeen. 100 % kdyttéaste on kuitenkin
epdrealistinen, joten todellinen vuokratuotto on arviolta noin 20 % pienempi. Tdlldin vuosituotoksi tulisi

2 880 € (alv 0 %) korjauksen jdlkeen. Korjaamattomana vuosituotto olisi 1 440 € (alv 0 %). Ulkopuolinen vié-
littéjd on arvioinut osan purkukuntoiseksi.

Alakerran vanhan puolen tilat ovat vuokrauksen osalta kdyttokelpoisia ja monipuolisia. Vanha puoli koos-
tuu myo6s uudesta ja vanhasta osasta. Naiden tarkkaa rakennusvuotta ei ole tiedossa, mutta laajennusta ei
erota alkuperéaisestd vanhasta osasta kovinkaan helposti. Arviolta molemmat osuudet vanhasta osasta on

rakennettu 1919-1930 vuosien aikana. Laajennusosan puolella sisdilman laatu on heikompi kuin alkuperai-

sen osan puolella. Tilan ilmanvaihtoa on yritetty parantaa. Alakerran vuokrattavuudesta on tehty liitteeksi
pohjakuvaesimerkki (liite 5).
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Alakerran oikeassa laidassa sijaitsevat kaksi melko kookasta tydhuonetta (kasityoluokkia) tulisi vuokrata ko-
konaisuutena, koska niihin on vain yksi sisdankéynti. Yhteiskooltaan ndma ovat noin 34 m2. Tilat olisivat hel-
posti vuokrattavissa esimerkiksi pienyrittdjalle, jolla on useampi tyontekija tai muuten laajempaa tilan tar-
vetta. Tila sopisi hyvin myo6s kerho- tai yhdistyskayttoon. Tilassa ei ole omaa vesipistetta tai WC:td, mutta
WC sijaitsee aivan vieressa kaytavalla. Naiden huoneiden vieressa oleva, nyt koulumuseon kdytossa oleva
vanha luokkahuone noin 36 m?, soveltuu myds vastaavanlaiseen tarkoitukseen. Kyseisess tilassa on oma
vesipiste, mutta ei WC-tilaa. Vesipisteellinen tila soveltuu hyvin hyvinvointi- ja kauneusalalla tyoskentele-
vélle yrittajalle esim. kampaajalle, hierojalle tai kosmetologille.

Alakerrassa Sipoon opiston huonekaluverhoilun kaytdssa oleva tila on yhdistelma yhdesta isosta luokkahuo-
neesta, keittiosta ja ilmeisesti pienesta vanhasta ruokailutilasta. Tilan keittioé on valttavassa kunnossa ja vaa-
tisi kokonaisvaltaisen peruskorjauksen ennen kuin sita voisi oikeasti kayttaa. Tilassa oleva kaytosta poistettu
kylmio tulisi myos poistaa. Tilassa ei ole omaa WC-tilaa. Oma sisdankaynti rappukaytavan kautta l6ytyy. Tilan
koko on noin 85 m2. Tilassa voisi hyvin toimia esimerkiksi pieni kahvila tilan tdysimuotoisen remontoinnin ja
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ilmanvaihdon parantamisen jalkeen. Toinen vaihtoehto on tehda tilasta kaksi erillista yritysvuokralaisten tilaa
ja keittiostd pieni tila kampaajalle / kosmetologille.

Alakerran jumppasali yksinddn ei ole kovinkaan vuokrattava ilman merkittavia muutoksia tilajakoon. Tasta
johtuen tila tulisi yhdistaa johonkin muuhun alakerran tilaan tai jakaa valiseinilla. Alakerrasta |6ytyy lisaksi
pitka eteiskdytava, kaksi uloskayntia ja WC-tiloja kolme kappaletta. WC-tilat ovat yhta lukuun ottamatta mi-
toitettu lapsille. Niiden kalusteet ja pinnat ovat huonossa kunnossa. Lisdksi on useita erilaisia komeroita.
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Yhteenveto: Tilojen terveellisyyden varmistamisen jélkeen niitd voitaisiin vuokrata nykyisessé kunnossaan
hintaluokkaan noin 8 € / hm? (alv 0 %). Peruskorjattuna nelihinta olisi rakennuksen syrjdisempi sijainti huo-
mioon ottaen hintaluokkaa 12 € / hm? (alv 0 %). Vuokrattavia neliéitd alakerran vanhalla puolella on noin
210 m?. Télléin vuokraa saataisiin peruskorjauksen jélkeen téydelld kéyttéasteella alakerrasta noin 2520 € /
kk. 100 % kdytt6aste on kuitenkin epdrealistinen, joten todellinen vuokratuotto on arviolta noin 20 % pie-
nempi. Tdlléin vuosituotoksi tulisi 24 192 € (alv 0 %). llman korjausta vuokratuotto vuodessa olisi 16 128 €
(alv 0 %). Kiinteistovdlittdjd on arvioinut tilojen vuokrahinnan samaan tasoon kunnan arvion kanssa. Ennen
mahdollista peruskorjausta tulee varmistaa, ettd nyt alustavasti ajatellut muutokset ovat rakenteellisesti
sekd teknisesti mahdollisia toteuttaa.

Yldkerran tiloista on ns. maksavaa tilaa noin 110 m2.Tdmin liséksi tiloissa on pitkaa kaytdvas, komeroa ja
puruvinttitilaa seka keittio. Ylakertaan pdasee nousemaan molemmista paista taloa portaita pitkin. Ylaker-
taan on myo0s talon toisessa paassa oma sisdankaynti ulkoa. WC-tiloja on yksi tdman sisddnkaynnin yhtey-
dessa 2.kerroksessa. WC-tilassa on myds suihku. Vesipisteitd on vain keittiossa ja WC-tilassa. Ylakerran tilat
ovat melko sokkeloiset ja tasoeroja on jonkin verran. Valaistus ei ole hyvin suunniteltu ja yhdesta kaytava-
osuudesta puuttuu kokonaan valaistus. Osa sahkdjohdoista ei toimi enaa ollenkaan. Osassa tiloista huone-
korkeus ei myoskaan tayta vaadittavia nykyhuoneen mittoja, joten ndiden vuokraaminen voi olla haastavaa.
Ylakerrassa on kohtuullisessa kunnossa olevat keittiokaapistot. Yleisesti tilat kaipaavat kuitenkin vahintaan
pintaremonttia. Yldkerran ilmanvaihto on puutteellinen. Ylakerran vuokrattavuudesta toimistohuoneiksi on
tehty liitteeksi pohjakuvaesimerkki (liite 6). Yldkerta ei kuitenkaan ole nykyisessa muodossaan kaytannolli-
nen toimistoille. Kerroksessa tulisikin miettid koko kerroksen tilanjako uusiksi, lisdtd vahintaankin toinen
WC-tila ja vesipisteita. Osa tiloista tulisi muuttaa huonekorkeuden takia varastoiksi. Muutoksena tdma on
kuitenkin merkittavan hintainen. Koko kerroksen voisi muuttaa myds varastotilaksi, mutta tavaran tuonti
kapeita portaita pitkin ylés on haastavaa.
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Yhteenveto: 2.kerroksen osalta vuokrahintaa voidaan ottaa vain kéyttétiloista, miké johtaa siihen, ettei pyy-
dettdvd vuokrataso voi olla kovinkaan korkea. Tilasta voisi yrityksille ulosvuokrattuna pyytdd ilman perus-
korjausta arviolta hieman véhemmdn kuin alakerrassa eli noin 7 € / hm? (alv 0 %) ja peruskorjattuna noin
12 €/hm? (alv 0 %). Tdlléin vuokratuotto kuukaudessa olisi 770 € (alv 0 %) korjaamattomasta ja korjatusta
1320€/kk (alv 0 %). 100 % kdyttdaste on kuitenkin epdrealistinen, joten todellinen vuokratuotto on arvi-
olta noin 20 % pienempi. Téll6in vuosituotoksi tulisi tyhjékdytté huomioiden korjaamattomana 7 392 € (alv
0 %) ja korjattuna 12 672 € (alv 0 %). Kiinteistévadlittdjdn arvio tiloista on linjassa kunnan arvion kanssa. Mi-
kdli tila vuokrattaisiin varastoksi, mddrdytyisi hinta eri tavalla ja olisi alhaisempi.

Kannattavuuslaskelmat

Taloudellisen kannattavuuden vertailu aloitettiin laskemalla investoinnin kannattavuus rakennuksen arvoon
nahden. Vertailun lahtotietona on kdytetty kiinteistovalittajan lahtotietona antamia arviohintoja. Laskel-
masta kdy ilmi, etta laaja peruskorjaus VE3 tulisi maksamaan yli 900 000 euroa yli rakennuksen todellisen
arvon. Tassa laskelmassa ei ole vield huomioitu investoinnin aikana kertyvia korkoja ja koronkorkoja.

Investoinnin kannattavuus verrattuna rakennuksen arvoon
1000 000 €
500 000 €
0€
-500 000 €
-1000 000 €
-1500 000 €
RAKENNUKSEN ARVO KUSTANNUS EROTUS
m KORJATTU VE3 500 000 € -1427 000 € -927 000 €
B MYYNTI 120000 € -5000 € 115000 €
B MYYNTI mKORJATTU VE3

Taman jalkeen kannattavuutta vertailtiin ulkoisten vuokratuottojen kautta. Tuotot laskettiin seka korjatulle
ettd korjaamattomalle rakennukselle, jotta nahtaisiin laajan peruskorjauksen vaikutus tuoton nousuun. To-
dellisuudessa kunta ei voi kuitenkaan voi vuokrata rakennusta ulos nykyisessa kunnossa, koska se ei tayta
kunnan terveydellisyydelle ja turvallisuudelle maérittelemia kriteereja. Maksavia neliditd on rakennuksessa
aiempaan vuokrausarvioon perustuen noin 365 m?2.
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Ulkoisen vuokrauksen tuotot
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0€ ||
Laajennusosa Alakerta vanha puoli Yldkerta Yhteensa
M Vuodessa korjaamattomana M Vuodessa korjattuna

Vertailusta voidaan todeta, etta rakennuksen peruskorjaaminen kaytannossa mahdollistaa sen, etta peritta-
vaa ulkoista vuokraa voidaan nostaa ja tuotot paranevat noin 40-50 %. Rakennuksen yllapitokustannukset
(esim. séhko, vesi, lammitys, kiinteistonhoito) ovat vuodessa talla hetkelld noin 23 500 euroa. Kustannus ei
sisalla siivousta. Peruskorjauksen jalkeen yllapitokustannukset yleensa pysyvat melko samana tai laskevat
hieman.

Vuokratuottoa vertailtaessa tulee kuitenkin huomioida se, ettd kunnan sisdisissa vuokrissa on myds paa-
omakulua (korko, maanvuokra ja korjausvastike). Sisdisen vuokrauksen lukuja voidaan siis pitda suoraan
sind summana mitd Sipoon kunnalle rakennus maksaisi vuositasolla.

Pyysimmekin kunnan sisaisten vuokrien laskennasta vastaavaa CGI Suomi Oy:ta lasketaan sisdisten vuokrien
suuruudet esitetyille korjauslaajuuksille (mukaan lukien siivous). N&ihin perustuen laskimme myds todelli-
sen sisdisen ja ulkoisen vuokrauksen nelihinnat per kuukausi. Luvut on esitetty seuraavassa taulukossa:

Ei korjattu VE1 VE2 VE3
Sisdinen vuokra vuodessa 73903 € 99341 € 132355 € 152 815 €
Sisdinen vuokra per neli6 12 € 16 € 21€ 24 €
Ulkoinen vuokra per maksava nelioé 17 € 23 € 30€ 35€
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Laskelmista on paateltavissa, ettd sisdisen vuokrauksen hintaa voidaan pitaa viela talla hetkella kohtuulli-
sena. Tekemalld laajan peruskorjauksen VE3, sisdisen vuokran hinta jouduttaisiin kuitenkin tuplaamaan. Ul-
koinen vuokraus ei ole kannattavaa tallakaan hetkelld, eikd missdan olosuhteissa peruskorjauksen jalkeen.
Talloin ulkoisen vuokrauksen osalta tehtdisiin vuositasolla noin 110 000 euroa alijdamaa verrattaessa sisai-

sen vuokran suuruuteen.

Rakennuksesta on myds toivottu kuntalaisille suunnattua juhla- ja majoitustilaa samalla tyylilld kuin Lévhyd-
dania vuokrataan. Tall6in kuitenkin vuokratuotto olisi edelld mainittua reilusti pienempaa ja kunnan katetta-
vaksi syntyva alijadgmaa suurempaa. Tunteihin / paiviin perustuvat juhlatilavuokrat eivat ole suoraan verrat-
tavissa nelidhintaisiin, jatkuvatuottoisiin kuukausivuokriin. Tassa ilmenee paljon tyhjakdyttoa ja tilanne on
hyvin herkka kaikille muutoksille (esim. korona). Kyseinen rakennus on myds ymparivuotiseen kayttéon tar-
koitettu rakennus, josta muodostuu ylldpitokustannukset koko ajan. Se ei siis ole kesahuvila, joka suljetaan
talveksi, jolloin ei synny mydskaan merkittavia yllapitokustannuksia.

Koonti vuokrattavuudesta

Rakennus vaatii perusteellisia korjauksia niin teknisen kuntonsa kuin terveydellisyyden ja turvallisuuden
osalta. Nama voidaan toteuttaa tdysin riskittomasti vain tekemalla VE3-korjaus. Kyseisesta korjauksesta
muodostuvia kustannuksia ei kuitenkaan pystyta kattamaan vuokratuotoilla missddn vaiheessa. Ndin ollen
rakennuksen vuokraaminen sisdiseen ja / tai ulkoiseen kayttoon ei ole kannattavaa.

Peruskorjaus yritystaloksi

Mikali rakennus padtetdaan peruskorjata kannattamattomuudesta huolimatta, voidaan hankesuunnittelun
Iahtokohdaksi ottaa liitteiden 5 ja 6 pohjat seka peruskorjauslaajuus VE3. Rakennuksesta kannattaisi tehda
yritystalo ja tarvittaessa sijoittaa sinne myds kunnan yhteiskayttotiloja. Rakennus tulee olla tyhjillaan perus-
korjauksen ajan. Alustava aikataulu voisi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

Hankesuunnitelman laadinta 2022
Toteutussuunnitelmien laadinta ja urakan kilpailutus 2023
Rakennuksen peruskorjaus (mikali maararaha myonnetty) 2024-2025

Tilavaihtoehdot Sipoon opistolle

Sipoon opistolle tiloja etsittdessa on pyritty huomioimaan mm. seuraavat asiat:

e Hyva sijainti

e Toimintaan sopivat tilat
e Esteettomyys

o Terveet ja turvalliset tilat
e |ltakdyttdé mahdollista

Sipoon kunnassa toimitilojen tarjonta on kuitenkin talla hetkella erittdin rajoitettua. Tasta johtuen kaik-
kien esille nostettujen periaatteiden noudattaminen on haastavaa. Mahdolliset vapaat tilat vuokrataan
my0s todella nopeasti eteenpain ja ne ovat markkinoilla tarjolla vain noin 1-2 kuukautta maksimissaan.
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Vaihtoehto 1: Talman vanha koulu
(Satotalmantie 11, 04240 TALMA)

Rakennuksen tyhjien tilojen vuokrattavuuden on arvioinut Toimitilojen asiakaspalvelupaallikké Henna Sal-
minen. Taman lisaksi kunta on pyytanyt ulkoisen arvioinnin kiinteistovalittaja Mika Silfveniukselta (liite 7).

”

Lausunto Henna Salminen

Talman koulun A-osa ja ruokasali ovat talla hetkella vapaat. A-osasta I6ytyy vanha esikoulun tila, 3H+K
asunto, toimistohuone, ullakkotilaa, kolme isoa luokkahuonetta ja puukasityéluokka.

Tiloista on lahdetty koulun ja esikoulun puolesta aikoinaan sisdilmaoireilujen takia. Ylakerran tiloissa ei kui-
tenkaan ole havaittavissa mitdan poikkeavaa likaisuuden ja yksittadisten hajuhavaintojen lisdksi. A-osan kel-
larissa on poikkeava haju, joten ennen ylapuolisten tilojen uudelleenkdyttéonottoa tulee varmistaa taman
rakennusosuuden kunto. Samalla tulee varmistaa koko rakennuksen sisdilman todellinen laatu kunnan uu-
den sisdilmaohjeistuksen linjausten mukaisesti. Aiemmin tehdyt selvitykset eivat vastaa talla hetkella si-
sdilma-asioista saatavilla olevaa tietoutta ja osaamista. Rakennuksesta on laadittu jo kuntoarvio PTS-suun-
nittelua varten. Ennen vuokrausta tulee varmistaa, etta tilat ovat varmasti terveelliset ja turvalliset uusille
kayttajille seka mita korjauksia rakennukseen vaaditaan ennen niiden kayttoonottoa. Rappukaytavien ja
muiden painovoimaisesti toimivien tilojen ilmanvaihtoa tulee parantaa raitisilmaventtiileilld, joita talla het-
kella ei niissa ole.

Rakennuksen tilojen monimuotoisuus antaa mahdollisuuden monipuoliselle vuokraukselle. Esikoulun van-
haan tilaan 1.kerrokseen voidaan ottaa useita pienyrittdjia, koska tiloihin on kaksi ulko-ovea parkkipaikan
puolelta seka hyvat eteistilat. Tiloissa on myds useampi WC yrittadjien kaytettavaksi. Tiloissa on koneellinen
tulo- ja poistoilmanvaihto. Yritystoiminta ei hairitsisi koulun toimintaa, eika my6skaan vaarantaisi oppilai-
den turvallisuutta. Yrityksia varten pysakointipaikkoja saatetaan tarvita lisda koulun pysakointialueen ol-
lessa suhteellisen pieni. Tilat itsestdan ovat pintojen puolesta melko hyvassa kunnossa, eivatka vaadi
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huoltomaalausta lukuun ottamatta toimenpiteitd ennen vuokrausta. Kyseisiin tiloihin voitaisiin tehda yritys-
tilojen lisdksi myos esimerkiksi Talman alueen asukkaille coworking- ja tapaamistilat.
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Esikoulutilan ylapuolella sijaitsee vanha asunto, jota ei ole vield muutettu muuhun kayttoon. Tila on ollut
tyhjilladn pitkaan. Tilaan on yksi sisddnkaynti ja WC-tila suihkulla. Tilassa on keittio ja kolme huonetta. Tilat
ovat asumiskadyton jaljilta ja vaatisivat kunnon pintaremontin ennen niiden kayttdonottoa. Koulun valitto-
man laheisyyden takia asuntoa ei voida vuokrata enda asumiskayttoon, mutta se voisi olla suora jatkumo
alakerran yritystiloille. 1.kerron aulasta paasee rappukdytavaan ja tata kautta asuntoon. Tila voisi myds hy-
vin toimia 1.kerroksen yrittdjien tauko- ja neuvottelutiloina. Asunnosta saisi my&s isompaa avarampaa tilaa
poistamalla valiseinia. Tilaan tulee lisata raitisilmaventtiilit tai uusia ikkunat venttiilillisiksi. Tilaan tulee
tehda myods varauloskaynti parvekkeen kautta.
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Yhteenveto: Esikoulun vanhat tilat ja niiden yldpuolella oleva asunto ovat kohtuullisen hyvéssé kunnossa
pintapuolisesti. Tilat soveltuvat hyvin yrityskdyttéén ja sijaitsevat sopivat keskeisellé paikalla Talmassa. Ke-
ravan keskustaan on myds lyhyt matka, joten tiloissa voisi olla hyvinkin palveluja myéds keravalaisille Talman
asukkaiden liséiksi. Tilat voitaisiin laittaa suoraan vuokralle joko sisdisesti tai ulkoisesti huoltomaalauksen
jilkeen. Ulkoisen vuokrahinnan arvioisin olevan noin 15 € / m? / kk (alv 0 %), kun kaikista tiloista otettaisiin
sama vuokrahinta. Vuokrattavia neliéitd tiloissa on 1.kerroksessa noin 106 m? ja ylikerrassa 42 m?. Vuokra-
tuotto vuodessa olisi noin 26 640 € (alv 0 %). Laskettuna tdhén 20 % tyhjékdytto, tuotto olisi 21 312 euroa
vuodessa. Kiinteistévdlittdjin antama arvio vaihtelee tilakohtaisesti noin 10-20 euron viilillé per nelié.
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A-talo jakautuu kahteen rakennusosaan. Toisessa rakennusosassa on alakerrassa vanha puukasityéluokka,
opetusvalinehuone, iso rappukadytdva ja toisessa kerroksessa kolme isoa luokkahuonetta.

Puutydluokka itsestadn on betoni- / puulattialla ja maalatuilla seinilld oleva tila, jossa on runsaasti ikku-
noita. Tilassa on vanhat kuumakasittely- ja maalihuoneet, jotka on tarkoitus muuttaa koulun ja esikoulun
irtaimistovarastotiloiksi vuonna 2022. Puukasitydluokka vaatisivat jonkin verran pintaremonttia seka purun-
poistolaitteiston ja ylimaaraisten sdhkdasennusten poiston, mikali seuraava vuokralainen ei naita tarvitse.
Opetusvalinetilassa 147 on talon valvontalaitteistoja, jotka tulisi ennen vuokrakayttda siirtaa toisaalle ja ti-
laan tehda huoltomaalaus. Edelld mainitun koulun ja esikoulun irtaimistovaraston jalkeen puukasityo-
luokasta jaisi vuokrattavaksi noin 100 nelion tila.
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Toisen kerroksen kolme luokkahuonetta ovat isoja (kaksi noin 57 ja yksi 45 m?). Kaikkien luokkahuoneiden
seinat tulisi maalata kunnolla ennen vuokrausta. Yleisesti taman kokoisia tiloja kysellddn vahemman kuin
pienia toimistohuoneita. Ndissa luokkatiloissa on kuitenkin kaikissa isot ikkunat valoisuuden tuomiseksi ja
vesipisteet, joten tdma helpottaa vuokralaisen I6ytamista. WC-tiloja on yldkerrassa vain yksi. Talla hetkella
luokkatiloihin kohdistuva ainoa haaste on se, etta sisddnkaynti rappuun on sisdpihan puolelta koulun ulkoi-
lupihalta. Tulevaisuudessa kulku tulisi ohjata esimerkiksi vanhan ruokasalin kautta kyseisiin tiloihin.
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Yhteenveto: Vanhan puukdsityéluokan tilat soveltuisivat hyvin jonkinlaiseen pajatoimintaan tai tyétiloiksi
kdsityo- tai taidealan ammattilaisille seké puusepille. Kyseinen tila voitaisiin laittaa suoraan vuokralle pinta-
remontin jilkeen, mikdli sisdilmatutkimuksissa / kuntotutkimuksissa ei ilmene muuta. Tiloista jdrkevd ulkoi-
nen vuokrahinta olisi myés noin 13 € / m? / kk (alv 0 %) tilan eritasoisuuden takia, mikdli tila vuokrattaisiin

kokonaisuutena. Yldkerran kolme huonetta voitaisiin vuokrata samalla hinnalla kuin muutkin A-talon yritys-
tilat eli 15 €/ m? / kk (alv 0 %). Téllin vuokratuotto yldkerran tiloista olisi 159 m? perustuen 2385 € / kk (alv
0 %). Tyhjékdyttévara 20 % huomioiden vuosituotto olisi noin 22 896 €. Puukdsitydluokan vuokratuotto olisi
noin 15 600 € / vuodessa ja tyhjdkdyttovaralla 12 480 €. Kiinteistovdlittdjdn antama arvio vaihtelee tilakoh-

taisesti noin 10-20 euron vdlilld per nelié.

Koulun C-osassa sijaitsee koulun ruokala ja keittio seka liikuntasali. Keittio jaa edelleen kdytt66n ruuan val-
mistukseen. Liikuntasalia kdyttaa kunnan liikuntapalvelut ja Talman esikoulu. Varsinainen ruokasaliosuus on
jaanyt kayttamattomaksi, mutta salin lapi kuljetetaan pdivaaikaan kuitenkin ruoka uusiin paviljonkiraken-
nuksiin. Ruokasali on iso ja sijaitsee yhdessa tasossa. Kyseiseen tilaan on myds oma sisdankaynti Satotal-
mantie puolelta. Tilat ovat esteettémat ja erittdin valoisat. Koska ruokasalitilassa on liikuntasalin varaulos-
kdynti ja muuta kulkua, ei sitd voi vuokrata ulkoiselle toimijalle yrityskdyttéon. Jarkevin olisikin rakentaa
kevytrakenteiset valiseinat tilaan mahdollisen uuden toiminnon onnistumiseksi, mikali tama on taloteknii-
kan kannalta mahdollista (IV ylapalkissa katon ldhelld). Tama tila voisi olla esimerkiksi galleria-, liikkunta- tai

neuvottelutila.
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Yhteenveto: Tilan vuokra riippuu hyvin paljon siitd mihin kéyttétarkoitukseen tila tulisi. Ruokasalin koko on
noin 250 m? ja 15 € (alv 0 %) hinnalla laskettuna vuokra olisi 45 000 € / vuodessa jatkuvalla kéytélld. Tilaa ei
kuitenkaan voida kokonaisuudessaan hyddyntdd, joten vuokratuotto olisi todellisuudessa arviolta noin 50 %
téstd eli 22 500 € vuodessa ulosvuokrattuna jatkuvalla kdytélld. Kiinteistévdlittdjdn antama arvio vaihtelee
tilakohtaisesti noin 10-20 euron vdlillé per nelié.

Sipoon opiston siirto Talman koululle

Sipoon opiston huonekaluverhoilu ja ompelu olisi kannattavinta sijoittaa A-osaan puukasitydluokkaan. Tar-
vittaessa opisto saisi kdayttéonsa myos vanhan opetusvalinetilan. Kangaspuille parhain sijoituspaikka olisi
ruokasali sen esteettémyyden ja ison avaran tilan takia. Sisdinen vuokra tiloille olisi vuonna 2022 noin 19 € /
hm?/kk. Nelioits olisi yhteensa noin 370, jolloin sisdiseksi vuokraksi muodostuisi noin 84 360 € vuodessa.
Ennen toiminnan siirtamista tulisi varmistaa tilojen terveellisuus ja turvallisuus laajasti kunnan nykyisen si-
sadilmaohjeistuksen mukaisesti. Tilojen remontointi kdyttdonottokuntoon opistoa varten maksaisi noin 30
000 euroa. Tahan paalle tulee mahdolliset muut kustannukset kuntotutkimuksessa esille tulevista seikoista.
Muutto voisi toteutua arviolta vuonna 2023 riippuen rahoituksen saamisesta.

Plussat Miinukset

Sijainti Talmassa Puukasitydluokan tasoerot

Riittavan isot ja valoiset tilat Sisadilma-asioiden selvitys kesken
Puukasitydluokassa valmiiksi sahkot ja koneellinen | Iso kiinteistd, jossa paljon muutakin toimintaa kuin
ilmanvaihto opiston omat toiminnot

Kunnan omat tilat, jotka nyt tyhjillaan Ei ole esteeton

Julkinen liikenne toimii Nikkildan ja Keravalle

Pysdkdintitilaa saatavilla

Vaihtoehtoisesti Talman vanhan koulun osat voitaisiin muuttaa yritystaloksi ja kuntalaisten yhteiskayttoti-
loiksi. Kyseisen investoinnin kustannusarvio olisi alla olevan laskelman mukainen. Tassa ei kuitenkaan ole
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huomioitua vielad kuntotutkimuksesta mahdollisesti ilmi tulevia korjaustarpeita sisdilman ja rakenteiden
osalta. Investoinnista muodostuvia kustannuksia pystyttaisiin kattamaan tulevina vuosina tilavuokrauksen
kautta (tarkemmat laskelmat tehtéva erikseen).

Kustannus € (alv 0 %)
Ylakerran luokkahuoneiden ja kdytavan korjausmaalaus 20 000
Ruokasalin muutokset 15 000
Vanhan asunnon korjaus 20 000
Ikkunoiden uusiminen + korvausilmaventtiilit 40 000
Sisdilmatutkimukset 20 000
Muut korjaukset (esim. ovimuutos) 30 000
Yhteensa 145 000

Vaihtoehto 2: Sininen halli
(Martinkylantie 94, 04130 SIPOO)

Rakennuksen tyhjien tilojen vuokrattavuuden on arvioinut Toimitilojen asiakaspalvelupaallikké Henna Sal-
minen. Tilasta ei pyydetty ulkopuolista vuokra-arviota, koska tila on jo kunnalle vuokrattu kiintedan hintaan
Livalilta. Sipoon kunta ei omista rakennusta.

Lausunto Henna Salminen

Sinisen hallin toinen paaty on remontoitu Sipoon opiston kdyttoon. Syksylla 2021 tiloihin muutti Sikalassa
aiemmin pidetty taide- ja keramiikkaopetus. Opisto on ollut uusiin tiloihin tyytyvdinen. Taman lisdksi hal-
lissa on noin 200 m?tyhjaa tilaa, jonka opisto toivoisi myds saavansa kayttoénsa. Tila pitdisi pintaremon-
toida ja sisustaa Sipoon opiston toiminnoille sopivaksi. Kustannusarvio remontista on noin 50 000 euroa.

Nyt jo kdytossa olevan tilan arkkitehtisuunnittelun yhteydessa on tehty myds vapaana olevaan tilaan luon-
nospiirustus. Tahan on sijoitettu huonekaluverhoilun, ompelun ja kudonnan toiminnot. Alla olevassa ku-
vassa kaytossa oleva ala on merkitty keltaisella ja vield vapaana oleva ala punaisella.
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Esimerkkikuvia jo remontoidun tilan puolelta tilojen muutettavuudesta:

Kdytdssd olevaan tilaan on tehty viiliseinid tilojen
jakamiseksi, asennettu akustiikkalevyjd seké raken-
nettu WC-tilat. Lattia on betonilattia, joka soveltuu
taide- ja keramiikkatéille.

Nyt vapaana olevan tilan sisdinen vuokrahinta on neliéta kohden 8,43 €. Tall6in kyseisen alan hinnaksi tulisi
1 686 € / kk ja vuodessa noin 20 232 € (alv 0 %). Tiloihin on ulkona pyoratuolihissi.

Plussat Miinukset
Pysakointipaikat Sijainti ei ole Talmassa
Riittavan isot ja valoiset tilat Vuokrarakennus

Opiston toimintaa jo valmiiksi rakennuksessa

Alun alkaen varastorakennus — riskit?

Sijainti keskeinen eri alueiden kayttajille

Esteeton

Edullinen vuokra

Sipoon opiston toiminta keskitettya

Sisdilmaltaan kunnossa oleva

Julkinen liikenne toimii Nikkildan, Talmaan ja Kera-
valle
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Yksityisten markkinoiden vaihtoehdot

Sipoon alueella ei ole tdlla hetkelld vapaana kovinkaan montaa isoa liiketilaa, johon Sipoon opiston toimin-
not mahtuisivat Martensby skolasta. Liiketilojen tilanne on kasitelty erittdin laajasti jo siind yhteydessa, kun
etsittiin tiloja kunnan tyoterveyspalveluille. Ainoat vapaat isot tilat sijaitsevat Eteld-Sipoossa Hiekkaméaen-
tielld ja Sipoonrannassa seka Pohjois-Sipoossa lahelld nykyistd kunnantaloa. Etelad-Sipoossa on jo omaa opis-
ton vastaavaa toimintaa. Kunnan vuokraama Sininen halli taas on tdysin vastaava tila, kuin muut kunnanta-
lon lahella tarjolla olevat tilat. Naihin seikkoihin perustuen emme pysty esittamaan vaihtoehtoa yksityiselta
sektorilta vuokrattaviin tilavaihtoehtoihin kolmanneksi vaihtoehdoksi. Kunnalla ei mydskaan ole tarjota kol-
matta, isomman kokoista vaihtoehtoa jo edelld mainittujen tilojen lisdksi.

TILAVAIHTOEHDOT KOULUMUSEOLLE

Koulumuseolle on tarjolla talla hetkelld useita, potentiaalisia tilavaihtoehtoja kunnan omasta kiinteistékan-
nasta. Kyseiset tilat ovat kooltaan kuitenkin sen kokoisia, ettda ne vuokrataan myos hyvin nopeasti eteen-
pain joko sisdisesti tai ulkoisesti. Tahan asiakirjaan onkin nostettu talla hetkelld vapaana olevia esimerkkiti-
loja. Tilojen lopullista soveltuvuutta museokayttoon ei ole tutkittu vield laajemmin. Tiloista ei mydskaadn ole
konsultoitu koulumuseon tai kulttuuripalveluiden edustajia edelld mainituista syista.

Lopulliset linjaukset koulumuseon tilatarpeista, koosta ja sijoittumisesta kuntaan tulee tehda koulumuseon
edustajien, kunnan kulttuuripalveluiden ja Sivistysosaston johdon kesken. Apuna tassa voi kayttaa Sivistys-
osaston palveluverkkosuunnitelmaa. Vasta taman jalkeen voidaan museolle maaritella sopiva tila.

Esimerkki 1: Boxin koulun rivitaloasunto
(Spjutsundintie 71, 01190 BOX)

Rivitaloasunto 4H+K: Asunto on poistettu asuinkdytosta. Sita ei voida mydskaan vuokrata toimitilaksi,
koska rivitalossa asuu edelleen muissa asunnoissa vuokralaisia. Tilaan voidaan siis ottaa vain esimerkiksi
yhdistystoimintaa tai sita voidaan kayttaa varastotilana. Ennen asunnon kayttéénottoa koulumuseolle
tilaan pitaisi tehda pieni remontti ja vanha keittio purkaa tilasta pois. Museo saisi tavaransa esille useam-
paan huoneeseen. Asunto ei ole esteetdn; sinne on noin 10 rappua maantasosta. Sisdilman osalta asun-
toon tulee mahdollisesti lisdta korvausilmaventtiileita, koska ilma ei ole talla hetkella raikasta. Tilassa on
kaksi poistumistieta.

Asunto sijaitsee aivan Boxin koulun pihassa. Sipoonlahden koulun alueelle on noin 4.5 km. Porvoo on
myo6s lahellad ja moottoritieta padsee helposti kohteelle. Asiakasvirta olisi siis todennakoisesti suurempi
taalla kuin Martensby skolassa. Sisdinen vuokra olisi noin 8 000 euroa (alv 0 %) vuodessa. Neli6itad asun-
nossa on kunnan arkistojen mukaan 70.5 hm?, mutta silmamé&éaraisesti arvioiden asunto on isompi.

Museon toimintaa rajoittava tekija on autopaikkojen vahyys. Ennen tilan vuokraamista Toimitilat -yksi-
kon tulee hakea kayttotarkoituksen muutokselle rakennuslupa. Ennakkolausunto on pyydetty jo tata
asiaa valmistellessa. Tilan kdyttéonotto maksaisi noin 20 000 euroa. Tama ei sisdlla pysakointialueesta
muodostuvia kustannuksia.
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Esimerkki 2: Talman koulu
(Satotalmantie 11, 04240 TALMA)

Vanha koulurakennus - luokkatila: Aiemmin tdssa selvityksessa esiteltiin laajemmin Talman vanhan kou-
lurakennuksen vapaat tilat. Naistd koulumuseolle esitimme yhta 2.kerroksen isoista luokkahuoneista.
Koulumuseo saisi hyodyntdaa myos isoa ja avaraa kaytavaa esittelyynsa. Kerroksesta on kaksi poistumis-
tietd. Luokkahuoneesta sisdinen vuokra olisi noin 19 € / hm?/ kk. Luokkahuoneen koko 57 hm?. Vuokra
kuukaudessa olisi 1 083 € ja vuodessa 12 996 € (alv 0 %). Tilan kayttoonotto maksaisi noin 5 000 euroa
pintaremontin osalta.

Talman koulun piha-alueella on hyvat pysakointipaikat ja niitd on tarvittaessa rakennettavissa lisaa. Luok-
katila on museotoiminnalle iso ja valoisa. Tila sijaitsisi my6s Talman koulun piha-alueella. Rakennuksessa
on sisdilma-asioiden selvittely vield kesken. Tila ei ole esteetdn. Sijainti ei ole mydskaan kovin keskeinen
muille kuin Talmassa asuville henkildille.
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Esimerkki 3: Opintie 6 - ruokasali
(Opintie 6, 01150 SODERKULLA)

Vanha koulurakennus — ruokasali: Vanhassa Soderkulla skolan tiloissa on liikuntasalirakennuksessa sijait-
seva iso ruokala vapaana. Saliin saisi hyvin koulumuseon tavarat esille ja tarvittaessa olisi tilaa myos laa-
jentaa nayttelya. Tilassa on kaksi sisddnkayntid ja se on avara. Kyseisessa rakennusosassa on myos jatku-
vassa kaytossa oleva liikuntasali seka teknisen osaston kenttatyontekijoiden taukotilat.

Ruokasalista sisdinen vuokra olisi noin 7,5 € / hm?/ kk. Ruokasalin koko on 185 hm? eli vuokra kuukau-
dessa 1 387,50 € ja vuodessa 16 650 € (alv 0 %). Tilan kdyttoonotto ei vaadi taloudellista sijoitusta. Ra-
kennuksen edessa on hyvat pysakdintimahdollisuudet henkildautoille ja linja-autoille. Sijainti on myos
hyva keskelld Soderkullaa. Vanha ruokasalitila on iso ja valoisa. Tilat ovat myos esteettomat. Samaan ti-
laan voitaisiin ottaa myos tarvittaessa toinen museo tai kulttuuripuolen muu toiminto. Rakennus on si-
sdilma-asioiden puolesta korjattu ja sisdilmassa ei ole havaittavissa mitdan poikkeavaa. Rakennuksen
maine on kuitenkin valitettavasti huono. Kyseinen rakennusosa on my®s menossa purkuun arviolta seu-
raavan 10 vuoden aikana.
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Esimerkki 4: Villa Solaker
(Pohjoinen Koulutie 3 B, 04130 SIPOO)

Vanha asuintalo - paivakotirakennus: Rakennus sijaitsee aivan Nikkilan keskustassa vanhan kunnan ta-
lon takapihalla. Sen ldheisyydessa on useita paivakoteja ja kouluja. Rakennuksen pihassa on myos leikki-
valineita ja piha on aidattu. Rakennuksessa toimii talla hetkelld Jokipuiston koulun esikoulu, joka siirtyy
syksylla 2022 koulurakennukseen Jokipuistoon. Rakennus on tdman hetken tiedon mukaan jaamassa tyh-
jilleen. Rakennuksen Iaheisyydessa on vanhan Kuntalan ja Aravatalon parkkipaikat asiakaspysakointia
varten. Rakennus ei ole esteettn

Rakennus kokonaisuutena on koulumuseolle liian iso. Rakennuksesta saisi kuitenkin kehitettya kulttuuri-
palveluille hyvin museorakennuksen, johon voisi yhdistda koulumuseon lisaksi my6s muuta toimintaa.
Esimerkkina voisi toimia Helsingissa sijaitseva Lasten kaupunki, joka on osa Helsingin kaupunginmuseota.

Solakerista koulumuseolle voitaisiin osoittaa kaksi isompaa tilaa 1.kerroksesta. Muut toiminnot sijoitet-
taisiin ylijdaviin tiloihin 1. ja 2. kerrokseen. Koko rakennuksen sisdinen vuokra vuodessa on noin 60 000
euroa. Lisaksi rakennuksen muuttaminen museoksi toisi kulttuuripalveluille kustannuksia mm.
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perustamis- ja palkkakustannusten seka toiminnan yllapitamisen kautta. Tilat ovat kunnostettu kokonai-
suudessaan noin vuosi sitten.

Villa Solakerin tavoin koulumuseon toiminnot olisi mahdollista yhdistdad muihinkin kunnan kaytdssa ole-
viin rakennuksiin ja niiden toimintoihin. Esimerkiksi koulumuseo voitaisiin yhdistaa osaksi olemassa ole-
vaa koulurakennusta. Kouluissa on runsaasti kdytava- ja aulatilaa. Naihin kattavan nayttelyn rakentami-
nen onnistuu helposti, eikd museo tarvitsisi omaa toimitilaa / rakennusta. Museo tavoittaisi myds asiak-
kaansa talléin helpommin, kun nayttely olisi koko ajan nahtavissa rakennuksen ollessa avoinna.

LOPPULAUSUNTO SELVITYKSESTA

Taloudellisesta ja toiminnallisesta ndkokulmasta Martensby skolan peruskorjaaminen ei ole Sipoon kunnalle
kannattavaa. Rakennukseen on myds vaikeaa sijoittaa kunnan omaa sisdistd toimintaa sen sijainnin ja tilo-
jen toimimattomuuden takia. Ulkoiseen vuokraukseenkaan rakennus ei ole helposti muutettavissa ja tdma-
kaan ei olisi taloudellisesti kannattavaa. Ulkoisesta vuokrauksesta muodostuisi kunnalle merkittava vuosit-
tainen alijddama. Naista syista Toimitilat -yksikko suosittelee erittdin vahvasti rakennuksen myymista ar-
viokirjaan perustuen.

Mikali kuitenkin padatetdan toteuttaa peruskorjaus, kannattaa rakennuksesta tehda yritystalo ulkoiseen
vuokraukseen ja mahdollisesti yhteiskdyttotilaa alueen asukkaille. Peruskorjausta varten tulee saada maa-
raraha. Lisaksi tulee maaritellda miten vuosittainen alijaama rakennuksesta tullaan kattamaan. Yritystalon
perustaminen olisi kuitenkin merkittavasti kannattavampaa esimerkiksi Talman vanhaan kouluun, koska
tuolla tilat ovat toimivammat ja tata rakennusta kunta ei voi myyda. Talman vanhan koulun osalta talla
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hetkella tiedossa oleva, tarvittava rahoituksen maara olisi vain noin 10 % Martensby skolaan tarvittavasta
rahoituksesta.

Sipoon opiston toiminnot kannattaisi siirtdaa Siniseen halliin. Kyseinen tila on niin pedagogisesta kuin talou-
dellisesti opiston toiminnalle kannattavin. Tilavuokra on myds edullinen. Sijainti sailyisi melko lahella Tal-
man aluetta, mutta tavoittaisi samalla my0s uusia opistolaisia kdyttéasteen nostamiseksi. Kyseisesta tilasta
on myos valmiiksi jo tehty arkkitehtisuunnitelma ja tila todettu jo toimivaksi. Palveluiden siirto Siniseen hal-
liin on my6s Sipoon opiston oma toive. Muuttoa suunniteltaessa tulee kunnioittaa Martensby skolan nykyi-
sid kayttajia ja heidan aikataulutoiveitansa, jolloin muutosta ei aiheudu kurssilaisille turhia kustannuksia.

Koulumuseon uuteen tilaratkaisuun ei voida vield ottaa kantaa. Kulttuuripalveluiden tulee ensin selvittaa
asiaa tarkemmin yhdessa koulumuseon edustajien kanssa. Martensby skolan jatkon kannalta museo joutuu
kuitenkin muuttamaan pois tiloista vahintdaankin peruskorjauksen ajaksi. Tasta johtuen |dhtékohdaksi on
hyva ottaa se, ettd toiminta mietitdan uudelleen jo vuoden 2022 aikana, jolloin suoritetaan myos varsinai-
nen muutto. Tilaehdotus tulee hyvaksyttaa vapaa-ajanjaostossa ja mahdollisesti Sivistysvaliokunnassa.

EHDOTUS JATKOSTA

e Martensby skolan kaytosta luovutaan taloudellisista ja toiminnallisista syista.

e Sipoon opiston toiminnat siirretddn Siniseen halliin vuoden 2022 loppuun mennessa. Siirtyminen
kyseiseen tilaan on opiston oma toive. Tilat ovat heille toimivat ja edulliset.

e Koulumuseon uusi tilaratkaisu linjataan vuoden 2022 aikana. Museo muuttaa pois Martensby sko-
lasta kyseisen vuoden loppuun mennessa.

e Asetetaan Martensby skola myyntiin vuonna 2023 arviokirjassa esitetylla hinnalla.
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JOHDANTO

Tassd kuntoarvioraportissa tarkastellaan kiinteiston nykytilannetta, kuntoa ja kdyttod. Raportissa
esitetddn ja ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteitd ja kdyddan lapi uusimistarpeet sekd ehdotetaan
lisatutkimuksia, mikali niihin on tarvetta.

Kuntoarvion ldhtdtietoina on kiytetty tilaajalta saatujen tietojen lisdksi kiinteiston huoltohenkils-
kuntaa haastattelemalla saatuja tietoja.

Téssd kuntoarvioraportissa esitetyt toimenpide-ehdotukset kustannusarvioineen (PTS-ehdotus) on
laadittu 10 vuoden jaksolle, pddpainon ollessa viiden vuoden aikana toteutettaviksi ehdotetuissa toi-
menpiteissd. Toimenpide-ehdotuksiin ei ole sisdllytetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteit,
muutoin kun niissd tapauksissa, joissa on huomattu merkittavid turvallisuuteen tai viranomaismaa-
rdysten laiminlyonteihin liittyvid puutteita. Kustannusarvioiden laadinnassa on kiytetty soveltuvin
osin Haahtela-kehitys Oy:n ja Rakennustieto Oy:n julkaisemia rakentamisen kustannustietoja. Esitetyt
kustannusarviot ovat raportointiajankohdan kustannustason mukaisia ja sisdltavat arvonlisdveron 24
%.

Tdssid kuntoarvioraportissa on esitetty kunkin padjarjestelminimikkeen kuntoluokka. Luokittelu on
kuntoarvioijan ndkemys rakennusosan yleisestd kunnosta. Kiytetyt kuntoluokat ovat seuraavat:

1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

2 = vilttavi, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa

3 = tyydyttivé, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden kuluessa
4 = hyvi, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

5 = uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Kuntoarvion tulosten esittely

Kuntoarvioraportin otsikot viittaavat kuvauksessa annettuun ehdotukseen ja ne noudattavat seuraa-
vaa esitysjdrjestysta:

1. Kuvataan lyhyesti jarjestelmén perustiedot ja ominaisuudet.
2. Kisitellddn nykytilanne ja todetaan kohteessa tehdyt havainnot.
3. Annetaan kunnossapito- ja korjaustoimenpide-ehdotukset.

Kuntoarvion suorittivat

Rakennustekniikka: Paulus Hedenstam, WSP Finland Oy
LVI- jarjestelmit: Jesse Airio, WSP Finland Oy
Sdhko- ja tietojdrjestelmit: Paul Metsild, Insindoritoimisto P. Metsdld

Kuntoarvion kiinteistdkatselmoinnit suoritettiin 1.2.2018.

Helsingissd 15.2.2018

WSP FINLAND OY

Paulus Hedenstam Tommi Paasivirta
ins. (AMK), Rakennesuunnittelija LVI-tiimip4allikkd
vastuuhenkild, rakennustekniikka vastuuhenkild, LVIS-tekniikka
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1. YHTEENVETO

1.1. Yhteenveto kiinteiston kunnosta ja toimenpide-ehdotuksista

1.1.10. Rakennustekniikka

Kuntoarvion kohteena on vanha 1900-luvun alun hirsirakenteinen koulurakennus, joka toimii ny-
kyisellddn kansalaisopistona. Rakennus on suurelta osin 1975 peruskorjauksen asussa.

Merkittdvimmiit ja korjauskustannuksiltaan suurimmat puutteet rakennuksessa ovat alapohjan ja
ulkovaipan osalla. Alapohjarakenne itsessddn on kunnossa, mutta ryomintétilan osalta havaittiin
parannustarvetta tuuletuksen osalta. Lisdksi alapohjissa on runsaasti rakennusjitetti ja maanpinto-
jen osalta havaittiin my6s muokkaustarpeita. Rakennus on myds julkisivuremontin tarpeessa. Julki-
sivuverhouksen ja ikkunoiden osalla on kunnostus- sekd maalaustarvetta. Lisiksi rakennuksen
piha-alueiden kaadoissa havaittiin muutamissa kohdin puutteita. Yksittdinen parveke on my®os re-
montoitava tai vaihtoehtoisesti se voidaan purkaa. Rakennuksen sivussa olevan sisddnkédynnin por-
rasrakenne on menettinyt huonon kuntonsa johdosta kantavuutensa ja suositellaan purettavaksi.
Vesikaton osalla ei havaittu vilitontd uusimistarvetta, vain yksittdinen paikallinen vuotokohta ha-
vaittiin jiirissd, joka tulee paikkakorjata. Ullakkotilan tuuletusta on my6s syytéd parantaa ldhitulevai-
suudessa, rakenteiden sdilyvyyden takaamiseksi. Katteen uusimiseen tulee myds varautua PTS-jak-
son aikana, silld vesikate on jo ikddntynyt ja siind ei ole aluskatetta. TAimi on syytd huomioida isom-
pana kustannuksena tulevaisuudessa.

Sisdtilojen pinnat ovat kutakuinkin vanhassa asussa. Yleisesti tilapinnoissa ei havaittu merkittavaa
kulumaa ja tilat ovat tyydyttivissd kunnossa. WC-tilat ovat vanhoja ja ne ovat suositeltavaa uusia
seuraavassa peruskorjauksessa. Yksittdisen rakennuksen mirkitilan uusiminen on myds ajankoh-
taista PTS-jakson lopulla. Mikéli tilapinnat ja keittiot halutaan saattaa nykyaikaiseen asuun, on timi
lahes koko rakennusta kattava toimenpide ja kustannuksiltaan merkittava.

Kiireelliset toimenpiteet

— Betonirakenteisen portaan kdyttokieltoon asettaminen
— Portaan kivitukien tuenta
— Rakennusjitteen poistaminen ullakolta sekd viemirin tuuletusputkien eristdiminen

Toimenpiteet 5 vuoden aikana

— Maanpintojen korjaukset yldpihan puolella sekd [immdnjakohuoneen oven kohdalla

— Ryomintitilojen peruskorjaus

— Paikalliset hirsikehikon lahokorjaukset

— Julkisivujen huoltomaalaus

—  Ikkunoiden ja ulko-ovien kunnostus tai uusiminen

— Betonirakenteisen portaan uusiminen

— Parvekkeen uusiminen tai poistaminen

— Katteen kunnon tarkastus, ylapohjatilan tuuletuksen parannus ja vuotokohtien paikkaus

Toimenpiteet 10 vuoden aikana

— Pihavarusteiden huoltomaalaus

— Puurakenteisten portaiden maalaus

— Vesikaton uusiminen

—  WC-tilojen uusiminen seuraavassa peruskorjauksessa
— Mirkitilan uusiminen
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11.2. LVI - jarjestelmat

LVI-tekniikan korjaustarve on arvioitu odotettavissa olevien LVI-laitteistojen keskim&ardisten kiyt-
toikien perusteella. Laitteistojen kiyttdidt perustuvat KH 90-00403 ohjekortin mukaisiin kiyttsikiin.

Limmitys ja limmin kdyttovesi tuotetaan 6ljykattilalla. Oljykattila on vuodelta 1980, mutta sljypoltin
on uusittu arvion mukaan 2000-luvulla. Limmdntuotannon oheislaitteita on uusittu huoltotoimenpi-
teind, mm. pumppuja, toimilaitteita ja limpétila-antureita. Oljys4ilis sijaitsee sisitiloissa kellariker-
roksessa ja on terdksinen. Oljysiilié on tiedon mukaan asennettu 1960 - 1970-luvulla ja sen keskimaa-
rdinen tekninen kiyttdikd on lopussa.

Kiinteiston peruslammitystapana on vesikiertoinen patterilimmitys. Rakennuksissa olevat lampo-
johdot ovat terdsputkia. Patterit ovat osin uudempia teraslevypattereita ja padosin vanhempia (al-
kuperiisid) valurautaisia liitepattereita. Patteriventtiilit ovat pddosin uusittuja termostaattisia pat-
teriventtiileitd, mutta osin myds vanhempia kisisdatoventtiileitd. Alkuperdiset patteriventtiilit ovat
teknisen kayttoikdnsa loppupuolella. Limmitysverkoston tekniseen kdytt6idn selvittdmiseksi ver-
koston kunto tulee tutkia.

Lammink&yttdvesi tuotetaan dljykattilalla. Rakennuksissa olevat vesijohdot ovat kupariputkia, jotka
ovat asennettu arviolta 1950 - 1960-luvulla. Rakennus on liitetty kunnan vesijohtoverkostoon vuonna
1983 muovisella tonttivesijohdolla. Vesimittarilla on vakiopaineventtiili.

Vesi- ja viemdrikalusteet ovat pdédosin hyvissd kunnossa ja niiden uusimiset tulee tehd4 huoltotoi-
menpiteind.

Jétevesiviemdrit ovat tehtyjen havaintojen perusteella muovivieméreiti. Pohjaviemirin materiaa-
lista ei tehty kiinteistokdynnilld havaintoja. Jatevedet viemardidddn kolmen saostuskaivon kautta
ojaan. Vesi- ja viemdrijdrjestelmit ovat tyydyttdvissd kunnossa. Vesijohtoverkosto on tehtyjen ha-
vaintojen mukaan kupariputkea. Kattovedet on paidosin johdettu sy6ksyputkien kautta maan pin-
nalle. Kattosadevesien poistossa havaittiin joitakin puutteita. Rakennusten ympérilli ei havaittu sa-
laojia.

Osassa alakerran tiloja on koneellinen ilmanvaihtojérjestelma. Tulo- ja poistokoneet ovat tilakohtai-
sia ja niitd on rakennuksessa kolme. Ilmanvaihtokoneet ovat hyvidssi kunnossa ja niitd ohjataan ja

sdddetddn paikallisen ohjainpaneelin avulla. Muissa rakennuksen tiloissa on painovoimainen ilman-
vaihto, pois lukien yldkerran tiloja, joissa ei ole korvausilma- tai poistoilmaventtiileita.

Kiinteistossi ei ole viestonsuojaa. Alkusammutuskalustona toimii sammutuspeitteet ja kdsisammut-
timet. Kdsisammuttimet tulee tarkastaa.

Kiireelliset toimenpiteet

—  Yksittdisen limmityspatterin seindkiinnityksen korjaus ja muiden pattereiden kiinnitysten tar-
kastus

— Syoksytorvien lisddminen ja jatkaminen tarvittaviin kohtiin kattosadevesien maahan johta-
miseksi

— Kiésisammuttimien tarkastus

— Tuuletusviemdrin eristiminen kylméssa ullakkotilassa

Toimenpiteet 5 vuoden aikana

—  Oljylimmityskattilan uusiminen

— Ldmminvesivaraajan uusiminen

—  Oljysiilién kunnon selvittdminen tai sdilidn uusiminen (PTS-ehdotuksessa siilién uusiminen)
— LvV-kuntotutkimus (Limmitys- vesijohto ja jitevesiviemariverkostot)

— Lidmmitysverkoston perussditd ja patteriventtiilien uusiminen
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— Yldkertaan perusilmanvaihdon jérjestiminen. Ennen suurempia toimenpiteit4 tulee harkita laa-
jemman keskitetyn ilmanvaihtojérjestelmin rakentamista koko rakennukseen (PTS-ehdotuk-
sessa keskitetyn ilmanvaihtojirjestelmén jarjestiminen koko rakennukseen)

— Pystyhormien ja ilmanvaihtokanavien puhdistus

Toimenpiteet 10 vuoden aikana

— Ei toimenpide-ehdotuksia

1.1.3. Sahko- ja tietojarjestelmat

Kiinteiston sdhkolaitteistot ovat suurelta osin 1975-vuoden saneerauksen tasossa. Rakennusajalta ja
ilmeisesti 1950-luvun tasossa olevaa sahkgistystd on jonkin verran mm. alakerran aputiloissa, ulla-
kolla ja ylakerran sivuhuoneessa. Valaisimia ja erikoisjérjestelmid on pddosin aikavililtd 10-40
vuotta. Uudehkoja jirjestelmii ja varusteita on kdytdnngssi niin vihin, ettd koulutasoon saneerauk-
sessa ndist4 ei ole taloudellista etua. Esimerkiksi kylatalokdyttoon voi joitakin varusteita hyodyntaa
kannattavasti.

PTS-taulukkoon on kirjattu vain kokonaisuudistus koulukdytts6n. Muu kiyttotarkoitus vaikuttaa
huomattavasti kustannukseen. Kyldtalona toimivaan tarkoitukseen voi suuren osan valaisimista
kiyttdd uudelleen, mutta muuten on perussidhkdistys syytd kunnostaa.

Kiireelliset toimenpiteet

—  Palautetaan kuvut valaisimiin (noin 4 kpl)

—  Huolletaan murtuneet pistorasia (1 havainto)

—  Tdydennetddn pddkeskuksen merkinndt

—  Hankitaan savuhdlyttimid

—  Asennetaan kuluttajamaadoitus, liitetdén PK

— Maadoitusjdrjestelmistd tehddén ajantasainen kaavio + toimenpiteet sen perusteella
— Lisdtdan ullakoille huoltovalaisimia

Toimenpiteet 5 vuoden aikana

—  Sihkéstekninen kokonaisuudistus (PTS)

Ylldpitovaiheen toimenpiteet, ennen saneerausta toiminnan jatkuessa:

— Uusitaan ulkona purkauslamppuvalaisimet LED-tuotteille tai

— Piivitetddn ulkona purkauslamput LED-valaisimilla

— Uusitaan vanhimmat keskukset

— Uusitaan 1960 vuoden tasoa vanhemmat johdotukset ja varusteet

— Puretaan kidytostd poistuneet johdot

— Tehddin maadoitusjirjestelmistd ajantasainen kaavio. Toimenpiteet sen perusteella.
— Vaihdetaan paljon palaviin valaisimiin LED-lamput

—  Valon miirai lisdtdan 150 lm/W CORN-tyyppisilld lampuilla

—  Puretaan kdytdstd poistunut (puhelin)parikaapelijarjestelma

Toimenpiteet 10 vuoden aikana

— el toimenpide-ehdotuksia
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114. Turvallisuus ja ymparistoriskit

Pelastussuunnitelma

Kiinteiston pelastussuunnitelmasta ei saatu tietoa. Pelastussuunnitelman tekemisesté on sdadetty
pelastuslaissa 379/2011 ja asetuksessa 787/2003. Kiinteistén pelastussuunnitelmassa varaudutaan
ennalta arvaamattomiin, kiinteist64 ja kiinteiston kayttdjid kohtaaviin vaaratilanteisiin normaali- ja
poikkeustilanteissa. Pelastussuunnitelmassa mairitellddn mm. alkusammutuskalusto, palontorjunta
ja vdestonsuojelutilojen kiyttd, laitteet ja tilan varusteet.

Viestonsuojelu
Kiinteistossi ei ole vdesténsuojelutiloja.
Palontorjunta

Yksi paristokédyttdinen savuhdlytin - ilman paristoa - havaittiin ja toisesta asennusalusta. Kiinteis-
toon on syytd hankkia uusia halyttimié. Lisdksi havaittiin yksittdinen tarkastamaton kédsisammutin.

Asbesti- ja haitta-aineet, jidhdytyslaitteiden kylmdaineet

Kiinteiston valmistumisvuosien perusteella rakennuksissa on mahdollisesti kdytetty materiaaleja,
jotka siséltdvit asbestia tai muita haitallisia aineita. Mahdollisten korjaustoimenpiteiden yhteydessi
on tehtédvi haitta-ainekartoitus.

Rakennuksen kiytt6turvallisuus

Rakennuksen sisddnkdynnin yhteydessd oleva terdsbetonirakenteinen porrasrakenne on pahoin
vaurioitunut. Porras tulee ottaa pois kidytdst4, silld sen kantavuudelle ei voida antaa enii takeita.

Toimenpiteet:

- Savuhdlyttimien uusinta ja jatkossa vuosihuolto.

- Kédsisammuttimien tarkastus

- Haitta-ainetutkimus ennen mahdollisia remontteja.

- Betonirakenteisen portaan kdyttokieltoon asettaminen (Heti)

11.5. Energiatalouden arviointi

Kiinteiston lampdenergian kulutustaso on ollut rakennustyypin keskiarvotasoa huomattavasti suu-
rempaa. Vedenkulutus on ollut rakennustyypin keskiarvotasoa merkittévisti vihdisempad. Kiinteis-
ton sdhkonkulutus on kéyttotarkoitus huomioon ottaen asiallisella tasolla. Sekaldammitys sdhkolld
(muutama patteri) ja 8ljyll4 ei vaikuta kustannuksiin.

Kuntoarviossa on esitetty toimenpiteit4, joilla on energian sddstoon liittyvaid vaikutusta. Tarkemmat
energiatalouteen liittyvit tiedot sekd toimenpide-ehdotukset ovat raportin kohdassa 4 Energiatalou-
den arviointi.
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2. KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

2.1. Kiinteiston perustiedot

Tilaaja: Sipoon kunta
Tilaajan yhteyshenkilo: Juha Pohjonen
Kohde Martensby skola
Martinykyldntie 485, 04240 Talma
Rakennusvuosi 1930
Rakennusten lukumaird 1 kpl
Kerroksia 2
Kerrosala yht. 518 m*
Tilavuus yht. 1380 m?
Kdyttotarkoitus Koulurakennus
Sdhko- ja tietojérjestelmit Sdhko- ja teleliittymét kunnallinen
Lidmmitysmuoto Oljy

2.2. Korjaushistoria

— Perusparannus 1975

11
=
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Kuva 1. Havaintojen mukaan rakennukseen on tehty laajennusosa myohemmassa vaiheessa. Arvion mukaan

tama wvoi olla 1975 perusparannuksen  yhteydessa rakennettu.  Tietoja
valmistumisajankohdasta ei saatu.

8/42 | 1522018 | Martensby skola

laajennusosan



\\\I)

Sdhkoteknisid parannuksia on tehty vuoden 1975 saneerauksen jalkeen:

Valaisimia uusittu eri aikoina
Opastevalaisinjirjestelmd asennettu
Sdhkopattereita asennettu

Sahkopidkeskus uusittu ulos

Paikallisverkko asennettu

Valonheittimid asennettu pihaa valaisemaan
Yksi ryhmakeskus asennettu

2.3. Asiakirjatilanne

Kiinteistostd oli saatavilla ja kdytossd seuraavat asiakirjat:

Perustiedot
Pohjapiirustuksia
Energian ja veden kulutustietoja

2.4, Kuntoarvion toteutus

Kuntoarvioraportissa on noudatettu paapiirteissdin liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio-ohjeiden
RT 18-11085, LVI 01-10509, KH 90-00500, RT 18-11148 RT 18-11085 mukaisia nimikkeistdja ja suori-

tusohjeita.

Kiinteistokatselmoinnin yhteydessa tarkastettiin tilat otannalla sekd piha-alueet ja vesikatto. Vesi-

katon tarkastusta ei tehty sddolosuhteista johtuen.

Kuntoarvion kohdassa 3.1.1 on kisitelty piha-alueiden leikkivarusteita. Timéd kuntoarvio ei vastaa
leikkialueiden vuosittaista mddrdaikaistarkastusta. Raportissa on otettu ainoastaan kantaa havait-

tuihin puutteisiin/vikoihin leikkivarusteissa.

2.5. Kayttdjakyselyn palaute

Kadyttdjakyselyd ei suoritettu.
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3. KUNTOARVION TULOKSET

3.1. Aluerakenteet

311 Viher- ja paallysrakenteet seka aluevarusteet ja -rakenteet

Kiinteistod ympéaroivat alueet olivat tarkastushetkelld lumen peitossa.

Rakennus on sijoittunut rinteeseen ja piha-alueen kallistukset vaikuttivat olevan pdidosin sadeveden
poistumisen kannalta toimivat.

Vedenohjauksissa havaittiin rakennuspaikan kaltevuudesta huolimatta puutteita. Yldpihan pitkédn
seindn vierustalla pintojen kallistuksen ovat puutteellisia ja nidin ollen arviolta vesi jd4 seisomaan
sokkelin viereen. T4ssd kohden ovat maanpinnat korot myds ajan saatossa kohonneet, silld sokkelin
tuuletusluukkujen alapinnat ovat aivan maanpinnan tasossa. Yldpihan sokkelin mataluus ja ve-
denohjauksen puutteet aiheuttavat haittaa julkisivun ja hirsirungon alaosille, silld ne pysyvit kos-
teana. My®0s arviolta huono yldpihan vedenpoisto aiheuttaa osittain ryomintétilaan lisdd kosteusra-
situsta, silld vesi pyrkii alarinteen suuntaan ja todenndkgisesti suotautuu osin rakennuksen alta lapi.
Tdstd ei kuitenkaan ole aiheutunut perustuksille ja julkisivulle vauriota, silld merkittdvid liikkeitd
sokkelikivissa tai lahoa julkisivussa ei havaittu. Yldpihalla suositellaan korjattavaksi maanpintojen
kallistuksia, siten ettd sadevedet johdetaan hallitusti poispdin rakennuksesta. Lisdksi yldpihalle suo-
sitellaan matalan sokkelin viereen asennettavaksi sepelikaista, joka ldpdisee vett.

Kuva 2. Ylapihan puolella, pitkdn seindn osalla, Kuva 3. Pitkdn seindn osalla, maanpinnat ovat myos
maanpinnat ovat tasaisia. ajan saatossa kohonneet, sillda sokkelinluukut ovat
maanpinnan tasossa.
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Alapihan osalla havaittiin, ettd julkisivun ldheisyydessi on kasvillisuutta, joka aiheuttaa tarpeetonta
kosteusrasitusta julkisivulle. Lisdksi limmdonjakohuoneen oven kohdalla on syvennys, joka kerdd
vettd.

Kuva 4. Lammadnjakohuoneen oven edessa on syvennys, Kuva 5. Julkisivun vierustoilla on kasvillisuutta, joka
joka keraa sadevesia. aiheuttaa kosteusrasitusta julkisivuille.

Pihavarusteina piha-alueella on mattoteline, lipputanko ja vanha puurakenteinen pyérikatos. Ton-

tin reuna on lisdksi rajattu Martinkyldtien puolelta terdsrakenteisella aidalla. Lipputanko, aita ja ka-
tos ovat tyydyttdvissd kunnossa. Mattoteline on ruostunut ja vinossa ja sen kunnostamisen kannat-
tavuus on kyseenalaista.

Kuva 6. Mattoteline on huonokuntoinen.. Kuva 7. Puurakenteinen pyodrakatos
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Kuva 8. Teradsrakenteiset aidat olivat tyydyttavassa
kunnossa, vaurioita ei havaittu.

Piha-alueella on lisiksi puurakenteinen kylma rakennus. Rakennuksessa on vanhat puulimmitteiset
saunat, ulkokdymailoitd sekd varastoja. Rakennus on sisdltd alkuperdisessd kunnossaan. Rakennuk-
sen ulkovaipan maalipinnat ovat hyvakuntoisia, vesikatteen kuntoa ei lumen johdosta nihty. Raken-
nuksen kdytto on arviolta hyvin vahiista.

gL

Kuva 9. Puurakenteinen piharakennus. Kuva 10. Piharakennuksen maalipinnat ovat
hyvakuntoisia.

Kunto: 2 Vilttdvi - 4 Hyva
Toimenpiteet:

- Maanpintojen korjaukset yldpihan puolella sekd liammonjakohuoneen oven koh-
dalla (1-3 Vuotta)

- Pihavarusteiden huoltomaalaus (5-10 vuotta)
3.2. Rakennustekniikka

3.21. Perustukset

Rakennuksen alapohja on pddosin rydmintitilallinen ja osaksi alkuperéiselld rakennusosalla on kivi-
rakenteista kellaritilaa. Kellarissa on limmonjakohuone seké vanha perunakellari. Rydmintétilaan ei
ollut kulkua, joten laajempaa tarkastusta ei sen osalta suoritettu.

Alkuperdinen rakennusosa on perustettu luonnonkivistd lohkotulle kivijalalle. Alkuperéisen raken-
nusosan alapohjan kantavana rakenteena toimivat ulkoseinille / sokkelille tukeutuvat hirsipalkit ja
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jannevilin keskelld ne tukeutuvat vaakahirsiin / kivilatomuksille. Uudempi laajennusosa on perus-
tettu terdsbetonisten anturoiden ja sisdpuolelta EPS-eristettyjen TB-sokkelien varaan. Alapohjan
kantavat rakenteet on tehty sahatavarasta, jotka tukeutuvat anturalinjoille.

Alkuperdiselld osalla luonnonkivissa ei havaittu siirtymis, eikd rakennuksen lattioissa sisétiloissa
kieroutta. Kivijalassa on ollut laastista tehdyt makkarasaumat, jotka olivat suurelta osin varisseet
pois. Laajenuusosan terdsbetonisessa sokkelissa havaittiin vain pintarapautumaa, joka johtuu huo-
noista sySksytorvista.

Kuva 11. Makkarasaumat ovat varisseet pois. Kuva 12. Terasbetonisokkelissa lievaa pintarapautumaa.

Alkuperdisen rakennusosan alapohjan puurakenteet vaikuttivat ehjilt4 ja lahoja palkkeja tai keskelld
olevien kivilatomusten sortumia ei tuuletusluukuista tarkasteltuna havaittu. Alapohjassa havaittiin
yksittdisid aluslaudoituksen sortumia, joiden kohdalta limmdoneristeet ovat pudonneet alas. Vauri-
oiden laajuus tulee tarkastaa korjaustdiden yhteydessa. Kellaritilat ovat kylmid ja lammoneristdmat-
tomid tiloja. Kellaritilat ovat kéyttdtarkoituksensa mukaisessa kunnossa. Laajennusosan alapohjara-
kenteissa ei havaittu puutteita tai vaurioita.

Kuva 13. Yleisesti alapohjan puurakenteet vaikuttivat Kuva 14. Yksittdinen alapohjan sortuma alkuperaisen
alkuperaisella osalla olevan kunnossa. alapohjan osalla.
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Kuva 15. Yleiskuvaa kellarista. Kuva 16. Laajennusosan alapohjarakenteet olivat hyva-
kuntoisia.

RIL 107-2000 suunnitteluohjeen mukaan ryémintitilassa on oltava ympéarivuotisesti riittdva tuule-
tus. Tuuletuksen tarve on noin 0,5...1,0 vaihtoa tunnissa. Tdlld estetdin ilmankosteuden nouseminen
ryomintétilassa ja ndin rakennuksen puurakenteisen alapohjan mahdolliset laho- ja tuholaisvauriot.
Alkuperdisen osan ry6mintitilan osalta havaittiin sokkelissa tuuletusluukut ja lisdksi sokkelissa ha-
vaittiin puhallin, joka on arviolta alapohjan ilmanvaihtoa varten. Puhallin on asennettu sokkeliin ja
sille ei ole tehty imukanavistoa. Alkuperiiselld osalla alapohjan tuuletusluukkujen miard on hyvi,
mutta puiset luukut olivat pddosin suljettuna tarkastushetkelld. Yksittdinen luukku oli avoinna ja
tdmad mahdollisti ldpivirtauksen alapohjasta puhaltimelle. Lisdksi luonnonkivien raot olivat suurelta
osin avoimia, joka mahdollistaa ilman kulkeutumisen sokkelikivien saumoista. Laajennusosalla ha-
vaittiin vastaavasti yksittdinen puhallin sokkelissa ja avoimia tuuletusluukkuja molemmilla sivuilla.
Laajennusosalla aukkojen tehollinen pinta-ala suhteessa pohjan alaan oli erittdin hyva.

Puutteena molemmissa ryomintdtiloissa havaittiin kuitenkin alapohjatuulettimien toimintaperiaate.
Puhaltimissa tulisi olla kanavisto, joka haarautuu koko tuuletustilan alueelle, jotta tuuletusta tapah-
tuu myds rySmintitilan perukoilla. Lisaksi jiteilma tulisi poistaa rakennuksen harjakorkeuden yla-
puolelle, nykyiselldén jiteilma puhalletaan suoraan sokkelista ulos.

Molemmissa rakennusosissa on myds liian harvat pieneldinverkot sokkelissa. Tutkimushetkelld ala-
pohjassa havaittiinkin lumikko, joka kulki tilaan luukusta seka sokkelikivien raoista.

Kuva 17. Alkuperaisen osan luukuissa on harvat verkot ja  Kuva 18. Laajennusosan tuuletusluukku ja harva verko-
kuvassa lumikon jaljet johtavat rydmintatilaan. tus.
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Kuva 19. Ryémintatilan puhallin alkuperaisella osalla. Kuva 20. Laajennusosan puhallin.

Alapohjatilassa ei saisi esiinty4 peittdméatontd maata, paljolti vettd kerdidvid painaumia tai rakennus-
jatettd. Peittdimitontd multamaata, painaumia ja rakennusjitettd havaittiin alkuperiisen osan ryo-
mintétilassa. Laajennusosalla maanpinnat olivat peitetty suodatinkankaalla ja ry6mintitila oli siisti.

Kuva 21. Yleiskuvaa rydmintatilasta. Kuva 22. Pohjalla on rakennusjatetta.

Kuva 23. Rakennusjatettd alapohjatilassa, lisdksi Kuva 24. Laajennusosalla maanpinnat ovat peitetty suo-
pohjamaassa on epatasaisuutta ja kuoppaa. datinkankaalla. Rydmintatila on siisti.
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Alapohjatilalle suositellaankin havaintojen perusteella perusteellista kunnostusta, jolla rakenteiden
sdilyvyys taataan. Alkuperdisen osan alapohjatila tulee siivota rakennusjitteestd sekd maanpintoja
muokata siten, ettd painaumia ei esiinny. Alkuperiiselle osalle suositellaan asennettavaksi lampoa
eristdvi kerros, esim. LECA-sora tai vaahtolasi rydmintitilan pohjalle, joka osaltaan alentaa kos-
teutta rydomintitilassa. Maaperdn limmoneristdmisessi tulee huomioida rydmintatilan korko, ettei
tuuletusta tukita. Alkuperiisen rakennusosan sokkelien makkarasaumat uusitaan ja laajennusosan
sokkelit voidaan pinnoittaa, jotta vauriot saadaan peitetty4

Alapohjien tuuletus tulee myds korjata. Tuuletus tehddédn koneellisena, kuten se nyt on tai tuuletus
voidaan jérjestdd luonnollisesti sokkeliaukoista. Mikali tilaan tehdddn koneellinen tuuletus, raken-
netaan molemmille osille kanavisto, joka kattaa ryomintétilan. Lisdksi jateilman poiston sijainti kor-
jataan rakennusmiirdyksid vastaavaksi. Mikili tuuletus muutetaan luonnolliseksi, tulee aukkojen
olla avoimia ympéri vuoden sekd varustettu sellaisilla verkoilla, ettei pieneldimet kulje alapohjaan.
Lisdksi aukkojen mair4, sijainti ja mahdolliset katvealueet tulee tarkastaa luonnollista tuuletusta
suunniteltaessa.

Kunto: 3 Tyydyttdvd
Toimenpiteet:
- Rydmintitilojen peruskorjaus (2-3 vuotta)

322, Rakennusrunko

Rakennusrunko on alkuperiiselld osalla hirrestd. Kantavat pystylinjat muodostuvat hirsikehikosta ja
sithen tukeutuvista kantavista viliseinistd. Ala- ja yldpohjarakenteet ovat myds kantavilta rakenteil-
taan hirrest4. Yldpohjassa on lisaksi pitkien jannevilien kannatus jarjestetty vetotankorakenteilla.
Laajennusosalla kantava runko on puurankarakenteinen ja purueristetty.

Julkisivussa ei havaittu hirren liikkeisiin viittaavia pullistumia. Vetotangot olivat my&s paikoillaan
ja katoissa ei havaittu notkumista. Hirsirungossa on muutamia yksitt4isid vauriokohtia. Portaan vie-
ressd, puutteellinen kattovesien ohjaus on turmellut hirsii. Vastaavasti ullakolla vuotava kattojiiri
on aiheuttanut seindén lahoa.

Kuva 25. Ullakon toista vetotankoa on paranneltu. Kuva 26. Vetotanko ullakolla.
Vetotanko vaikutti stabiililta. Muutama korjausosa oli

tarpeeton, silld ne eivat ottaneet mekaanista rasitusta

vastaan.
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Kuva 27. Hirsirungon paikallinen vauriokohta, joka Kuva 28. Ullakon jiirin vuotokohdan alla on pidemmialle
johtuu kattovesien ohjauksesta. edennyt lahovaurio. Hirressa kasvaa lahosieni. Nurkan
lohenpyrstdsalvokset ovat kuitenkin ehjia.

Kunto: 3 Tyydyttava
Toimenpiteet:
- Paikalliset hirsikehikon lahokorjaukset (1-3 vuotta)

3.2.3. Julkisivu
Julkisivut

Rakennusten julkisivut ovat rimalaudoitettuja. Puuverhoukset ovat pddosin hyvakuntoisia ja niissd
ei havaittu puutteita materiaalin osalta. Portaan vieressa puutteellinen kattovesien ohjaus on tur-
mellut yksittdisestd kohdasta verhouksen. Maalipinnoitteet ovat paikoin huonot kaikilla julkisi-
vuilla. Julkisivu etelddn oli kaikista huonokuntoisin maalipinnoiltaan. Huoltomaalaus on suositelta-
vaa tehdi ldhivuosina.

¢

"

5

Kuva 29. Julkisivuverhoukset ovat ehjia, mutta Kuva 30. Varsinkin eteldjulkisivulla maalipinnoitteet
maalipinnat ovat kuluneita. ovat huonokuntoisia.

Kunto: 2 Vilttdvd
Toimenpiteet:
- Julkisivujen huoltomaalaus (1-5 vuotta)
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Ikkunat ja ovet

Rakennuksen ikkunat ovat vanhoja puuikkunoita (1+1 lasisia). Ikkunoiden karmit ja sisdpuitteet
ovat ehjiid. Ulkopuitteissa esiintyy jonkin verran lahoja osia, arviolta noin 1...3 %. Ulkopuoliset maa-
lipinnat ovat huonossa kunnossa, lasikittaukset halkeilevat ja maalipinnoitteet ovat myds puitteiden
vdlitiloissa huonossa kunnossa. Maalipinnoitteiden paksuus oli myds noin 0,5 mm luokkaa, joten
péille maalaus ei tule endi kyseeseen, silld maalipinnoitteet ovat liian paksuja pohjiksi. Ikkunoiden
sulkeminen tapahtuu pddosin vanhalla espanjoletti sulkimella (ns.pitkédsalpa). Paikoin ikkunoiden
suljinmekanismit ovat jaykkid tai muutoin véddntyneit4, joka tekee ikkunan sulkemisen hankalaksi.
Osittain ikkunoita on tdméin johdosta suljettu huonosti, joka on aiheuttanut ikkunaan kdyryytt.
Osittain kéyrat puitteet tekevét ikkunan kunnostamisesta haastavaa.

Ikkunoiden kunnostus tai uusiminen on suositeltavaa tehda julkisivun kunnostustéiden yhteydessa.
Ikkunat vaativat perusteellisen maalauskunnostuksen, jossa puitteen maalipinnat hiotaan pois, la-
hot korjataan, kdyrdt osata korvataan suorilla ja suljinmekanismit korjataan perusteellisesti. Vaihto-
ehtoisesti ikkunat voidaan uusia. Kunnostus tai uusiminen vanhan mallin mukaan ovat kalleimmat
vaihtoehdot. Mikéli ikkunat voidaan uusia nykyaikaisiin MSE-ikkunoihin, on tima taas edullisin ja
energiatehokkain ratkaisu.

Kuva 31. Ikkunoiden ulkopuoliset maalipinnat ovat Kuva 32. Paikoin ulkopuitteet ovat lahoja.
kuluneita ja kittaukset halkeilevat. My6s kulmaraudat
ovat ruosteessa.

Kuva 33. Puitteiden valitilassa on maalipinnoitteissa Kuva 34. Espanjolettien pitkittdistangot ovat maalattu
vaurioita ja maalit halkeilee. yli, joka heikentaa kayntia.
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Kuva 35. Ikkunoiden sulkimille ei ole kunnon hahloja Kuva 36. Maalipinnat ovat paksuja ja halkeilevat.
karmeissa.

Rakennusten ulko-ovet ovat puurakenteisia. Osin ovet ovat varustettu valoaukoilla ja osin ne ovat
ilman aukkoa. Maalipinnoiltaan ovet ovat kutakuinkin ikkunoiden kanssa ikdnsd mukaisessa kun-
nossa. Ovet kunnostetaan tai uusitaan ikkunoiden kunnostuksen yhteydessa.

T AR
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Kuva 37. Vanha puurakenteinen ulko-ovi. Kuva 38. Paasisaankaynnin puinen ovi.

Kunto: 2 Vilttavd
Toimenpiteet:
- Ikkunoiden ja ulko-ovien kunnostus tai uusiminen (5-10 vuotta)

Julkisivun tdydennysosat

Julkisivulla on yksi parveke. Parveke on kannateltu rakennusrunkoon ratakiskoilla ja parvekelaatta
on terdsbetonia. Parvekelaatta on kunnoltaan huono ja se suositellaan uusittavaksi. Terdsbetoni-
laatta on alkanut halkeilla reunoiltaan, joka on merkki pitkalle edenneestd terdskorroosiosta. Lisdksi
ratakiskot ovat alkaneet ruostua.

Parvekerakenne voidaan uusia vanhojen ratakiskojen varaan, mikili niiden kunto purkutyén jal-
keen todetaan riittdvian hyvéksi. Parveke voidaan my6s tehdé vaihtoehtoisesti terdsrakenteisena.
Mikali parvekeen kautta on edellytetty pelastussuunnitelmassa poistumistie, voidaan parveke kor-
vata esimerkiksi kierreportaalla. Vilitontd sortumisvaaraa parvekkeella ei ole, mutta korjaus on
suositeltavaa tehdd 3 vuoden kuluessa, ettei sellaista pddse muodostumaan. Betonin kuntoa on kui-
tenkin syytd seurata, ettei kunnon &killistd heikentymista ilmesty.
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Kuva 39. Parveke ylhaalta pain kuvattuna. Kuva 40. Parvekelaatta on huonokuntoinen.

Rakennuksen sisddnkidynnin yhteydessi on terdsbetonirakenteinen porrasrakenne. Portaan pilarit
ovat lohjenneet kulmistaan ja pilarin seki palkin liitos on haljennut. Myds portaan laatan alapinnan
terdkset ovat korroosion johdosta nikyvilld (betoni haljennut). Porras tulee ottaa pois kdytost4, silld
sen kantavuudelle ei voida antaa enid takeita. Porras voidaan uusia esim. terés- tai puurakenteisena.

Kuva 41. Porrasrakennelma on pahoin vaurioitunut. Kuva 42. Porrastasanne on huonokuntoinen.

Sisddnkdyntien yhteydessd on my6s puuranteisia portaita (3 kpl). Yksittdinen porras, joka on tuettu
kiviladonnalla, vaatii valittomid toimenpiteitd. Kiviladontaa tulee vahvistaa sementtilaastilla, silld
sen tuenta vaikutti riittdmattomaltd. Muutoin porrasrakenteet maalataan myshemmaéssi vaiheessa
PTS-jaksolla.
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Kuva 43. Puurakenteinen porras Kuva 44. Kivilatomuksen tuennat vaikuttivat

riittdmattomilta.

Kunto: 4 Hyvd

Toimenpiteet:
- Parvekkeen uusiminen tai poistaminen (1 Vuosi)
- Betonirakenteisen portaan kdyttokieltoon asettaminen (Heti)
- Betonirakenteisen portaan uusiminen (1 Vuosi)
- Portaan kivitukien tuenta (Heti)
- Puurakenteisten portaiden maalaus (5-10 Vuotta)

3.2.4. Ylapohja- ja vesikattorakenteet
Yldpohja ja vesikatto

Vesikaton muoto on harjakatto ja katteena on maalattu konesaumattu peltikate. Kate on tehty har-
valaudoituksen pédille. Aluskatetta ei havaittu. Kate on uusittu kauttaaltaan laajennusosan rakenta-
misen yhteydessa. Yldpohja on eristetty alkuperéiselld rakennusosalla luonnonmateriaaleilla ja laa-
jennusosalla purueristeilld.

Vesikatteen kuntoa ei pdésty tarkastamaan, silld katto oli lumen peitossa. Vesivuotoja ei havaittu
katteen alapuolella kuin yksittdisess4 jiirikohdassa. Tdm4 jiirikohta tulee korjata viimeistdn ke-
vailld ja samassa yhteydessd katon kunto tarkastetaan muutoinkin. Muutkin havaitut potentiaaliset
vuotopaikat korjataan samassa yhteydessa. Arviolta katteen uusiminen ei ole véliton pakollinen toi-
menpide, mutta vesikaton uusiminen tulee todennékdisesti ajankohtaiseksi PTS-jakson loppupuo-
lella. Uusimisen yhteydessa vesikatteesta tehddédn aluskatteellinen. Nykyisellddn ullakkotilan tuule-
tus on hieman puutteellinen. Paikallisten korjausten yhteydessa raystéille suositellaan jarjestetta-
viksi tuuletusaukkoja.
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Kuva 45. Vesikatteena on harvalaudoituksen paalle
tehty konesaumattu peltikate.

Kuva 47. Eristdmaton viemarin tuuletusputki. Kuva 48. Ullakolla paljon rakennusjatetta ja muuta
romua.

Kunto: 2 Vilttdvd (vuotokohta) - 3 Tyydyttava
Toimenpiteet:
- Katteen kunnon tarkastus, yldpohjatilan tuuletuksen parannus ja vuotokohtien
paikkaus (1 Vuosi)
- Vesikaton uusiminen (10 Vuotta)
- Rakennusjitteen poistaminen ullakolta (Heti)
- Viemdrin tuuletusputkien eristiminen (Heti)

Vesikaton varusteet

Rakennuksen vesikatolle kulku on jérjestetty talotikkaiden ja ullakolla sijaitsevan luukun kautta.
Maahan rajoittuvilla tikkailla oli tikkaiden alapddssi luvattomat kulun estédvit levyt. Kattosiltoja ei
pédsty tarkastamaan lumesta johtuen. Paisisdankdynnin yldpuolella on katolle asennettu lumies-
teet.
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Kuva 49. Katolle johtavat tikkaat. Kuva 50. Paasisaankaynnin ylapuolella on lumiesteet.

Kunto: 4 Hyva
Toimenpiteet:

3.2.5. Sisatilojen pintamateriaalit, rakenteet ja kiinteat kalusteet
Yleistilat

Tilojen lattiapinnat ovat padllystetty pddosin muovimatolla. Vliseindt ovat tapetoituja, puukuitule-
vytettyjd tai maalattua levyd. Alakattopinnat ovat pinnoitettu rakennuspahvilla tai Haltex-levylla.
Tilapinnat ovat yleisesti vanhassa asussa (arviolta 1950-70-lukua) ja pinnoiltaan ehjii. Paikoin pin-
noilla on havaittavissa normaalista kdytost4 johtuvaa kulumista.

Viliovet ovat osittain uusittuja ja osittain vanhoja puurakenteisia kevyitd laakaovia. Viliovet ovat
pédosin hyvisséd kunnossa, paikoin havaittiin kdytostd johtuvaa kulumista.

Haluttaessa tiloihin voidaan suorittaa pintaremontti, mikili tilapinnat halutaan paivittdd nykyaikai-
siksi. Tilojen kunto ei remonttia kuitenkaan valttamatta edellyta.

Kuva 51. Yleiskuvaa tiloista. Kuva 52. Kuvassa kaytavaa, jossa nakyy vanhoja

valiovia.

23/42 | 15.2.2018 | Martensby skola



Kuva 53. Pinnat ovat yleisesti ehjia, mutta vanhassa Kuva 54. Uudempaa asua ylakerrassa, joka on tehty
asussa. ullakon tdydennysrakentamisen yhteydessa.

WC-tilat ja siivouskomerot

WC-tiloissa ja siivouskomeroissa lattiassa on yleensd muovimatto ja seindpinnoitteet vaihtelevat ti-
loittain. Valitontd uusimistarvetta ei havaittu. WC-tilat ovat hyvin vanhassa asussa ja suositellaan
korjattavaksi seuraavassa peruskorjauksessa. Pintakosteusmittarilla ei havaittu normaalista poik-
keavia mittauslukemia tiloissa.

Kuva 55. Yleiskuva WC-tiloista. Kuva 56. Yleiskuva WC-tiloista.

Mirkitilat

Kiinteistossa ei on yksi suihku- ja WC-tila 2.kerroksessa. Lattiana on terdsbetoninen pintalaatta, joka
on piillystetty keraamisella laatoituksella. Seindt ovat osin kaakeloituja ja osin muovitapetilla. Mar-
kitilassa ei havaittu puutteita. Nurkkasaumat olivat ehjii ja pintakosteusmittarilla ei havaittu nor-
maalista poikkeavia mittauslukemia tiloissa. Markdtila suositellaan rakennusvuoden perusteella uu-
sittavaksi PTS-jakson loppupuolella.
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Kuva 57. Yleiskuva markatilasta. Kuva 58. Suihkunurkkaus.

Keittiot
Rakennuksessa on 2 kpl pienkeittioitd. Alakerran keittié on vanhassa asussa ja osin puretussa tilassa.

Yldkerran keitti6 on uusittu myohemmaissd vaiheessa, jonka osalta ei havaittu merkittdvid puutteita.
Keittion kiintokalusteet ovat molempien keittididen osalta vanhoja, mutta kdyttokunnossa.

Kuva 59. Vanhan keittidon kaapit ovat paikoillaan, Kuva 60. Ylakerran keittio.
vasemmasta reunasta on purettu liesituuletin ja hella.

Tekniset tilat

Kellarin teknisiss4 tiloissa ei havaittu puutteita pintarakenteiden osalta ja ne ovat kiyttotarkoituksen
mukaisessa kunnossa.

Kunto: 4 Tyydyttava

Toimenpiteet:
- WC-tilojen uusiminen seuraavassa peruskorjauksessa (10 vuotta)
- Mirkitilan uusiminen (10 Vuotta)
- Haluttaessa pintaremontti (10 Vuotta)

3.2.6. Siirtolaitteet
Kiinteistossi ei ole hissilaitteita.
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3.3. LVI-Jarjestelmat

331 Lammitysjarjestelmat

Kiinteiston ldmméntuotantoa palvelee terdslevykattila (6ljy), joka palvelee ldimmint4 kayttovetts ja
patteriverkostoa. Limméntuotantolaitteet sijaitsevat liammonjakohuoneessa, joka on kouluraken-
nuksen kivijalassa.

3.3.1.1. Lammoéntuotanto

Terislevykattila (6ljy) on Hogforsin valmistama vuodelta 1980. Kattilan nimellisteho on 75 kW ja tila-
vuus 124 litraa. Oljypoltin on Oilonin valmistama. Oljypoltin on uusittu mutta tarkka ajankohta ei ole
tiedossa. Oljypoltinta on huollettu sdannéllisin véliajoin. Oljylammityskattilan keskiméirdinen tekni-
nen kiyttoikd on 30-40 vuotta (LVI 01-10424), joten kattilan uusiminen tulee ajankohtaiseksi tarkas-
telujakson alkupuolella (10 vuotta). Oljypolttimen keskiméairdinen tekninen kiyttdikd on 15 vuotta
(LVI 01-10424) ja se tulee uusia tarpeen mukaan (PTS taulukossa ei ole esitetty kustannusvarausta
télle toimenpiteelle).

Limpimédn kdyttoveden rinnalla on kédytossd puskurivaraaja, jonka tilavuus on 0,8 m®. Varaaja on
asennettu vuonna 1976, joten sen tekninen kiyttoikd on lopussa ja sen uusimista suositellaan tarkas-
telujakson alkupuolella.

Limmdontuotannon apulaitteita on uusittu tarpeen mukaisesti, kuten pumppuja, venttiileitd, antu-
reita ja toimilaitteita, mutta vanhimmat laitteet suositellaan uusittavan huoltotoimenpiteend lghitu-
levaisuudessa tai limmitysjdrjestelmin perusparannuksen yhteydessa.

Kiinteistdssd on sisdpuolinen metallinen 6ljysdilio. S4ili6 on silmdmaariisesti arvioituna tyydyttavin
kuntoinen. Oljysdilion on asennettu ja kdyttddnotettu tiedon mukaan 1960 - 70-luvulla. Sisétiloissa
metallisen 6ljyséilion keskimadridinen tekninen kiyttikd on noin 40 vuotta, joten dljysiilion kunto
tulee tarkastaa tai sen uusimista suositellaan tarkastelujakson aikana.

Kuva 61. Oljykattila Kuva 62. Puskurivaraaja
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Kuva 63 Oljypoltin Kuva 64 Lammitysverkoston kiertopumput

Kunto: 2 vilttavi
Toimenpiteet:
- Oljylammityskattilan uusiminen
- Puskurivaraajan uusiminen
- Oljysdilién kunnon selvittdminen tai siilién uusiminen

3.31.2. Lamménjakelu ja lammitysverkostot varusteineen

Kiinteiston peruslimmitystapana on vesikiertoinen patterilimmitys. Limp&johtoverkosto on raken-
nuksen sisdpuolisilta osilta terdsputkea hitsaus- ja kierreliitoksin. Limp&johtoverkostoa on laajen-
nettu vuonna 1975 tehtyyn laajennusosaan, mutta alkuperiisen rakennuksen verkoston asennus-
ajankohdasta ei saatu tietoa.

Liampdjohtoverkoston linjasdéts- ja sulkuventtiilit ovat vanhempia istukkamallisia venttiileitd, joi-
den keskimiirdinen tekninen kiyttdikd on lopussa. Uusitut patteriventtiilit ovat Danfossin termo-
staattiventtiilejd p4dosin 1980- ja 1990-luvulta, mutta osin myds 2000-luvulta. Lisdksi osa patteri-
venttiileistd on vanhempia kisisddtoventtiileitd, joiden tekninen kayttsikd on loppunut. Osassa pat-
tereita ei havaittu lainkaan sddtomahdollisuutta. Patteriventtiilien keskimdiriinen tekninen kayt-
toikd on noin 20 vuotta (LVI 01-10424). Vanhimpien patteriventtiilien uusiminen on ajankohtaista
tarkastelujakson alkupuolella ja samassa yhteydessi lammitysverkosto on suositeltavaa perussdatia.

Patterit ovat kiinteistokierroksella tehtyjen havaintojen mukaan eri-ikiisii liitepattereita ja terdsle-
vypattereita. Vanhimmat asennukset ovat arvion mukaan 1950 - tai 1960-luvulta. Yksittdisend huo-
miona mainittakoon, ettd yhden patterin seinkiinnitys on irronnut (huoltotoimenpide). Tarvitta-
vien korjaustoimenpiteiden selvittdmiseksi (laajuus ja ajoitus) limmitysjérjestelméin kunto on suosi-
teltavaa selvittdd kuntotutkimuksella (LVV-kuntotutkimus, samassa yhteydessa tutkitaan vesi- ja
viemdrijirjestelmit).

Limménjakohuoneessa olevat putkistot ovat silmdmaérdisesti arvioituna vilttdvissad kunnossa ja
putkiliitoksissa havaittiin vuotokohtia ja kalkkikertymii. Nakyviltd osin putkieristeet ovat villa-
kourueristettd ja massaa (saattaa sisdltdd asbestia), jotka ovat paillystetty kangastuksella.
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Kuva 65. Alkuperainen liitepatteri, jossa Kuva 66. Uudempi termostaattinen patteriventtiili
kasisaatoéventtiili

Kuva 67 Uusittu teraslevypatteri Kuva 68 Lammitysverkoston nousujohdot

Kunto: 2 Vilttdva - 3 Tyydyttdvd
Toimenpiteet:
- LvV-kuntotutkimus

3.3.2. Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kiinteisto on liitetty kunnalliseen vesijohtoverkostoon ja viemirdinti on jdrjestetty saostuskaivojen
avulla. Limmin kdyttovesi tuotetaan 6ljykattilalla.

3.3.21. Vesijohtoverkosto

Kiinteiston vesijohtoverkostot on tehty kupariputkista. Verkosto on asennettu arviolta 1950 - 60-lu-
vulla ja laajennusosan kdyttovesiverkosto 1975. Verkoston rakenteellinen kunto on suositeltavaa sel-
vittdd erilliselld kuntotutkimuksella (LVV-kuntotutkimus) tarkastelujakson alkupuolella perustuen
verkoston odotettavissa olevaan keskimiirdiseen tekniseen kiyttdikddn. Vesijohtoverkoston linja-
sulku- ja sddtoventtiilit ovat liammonjakohuoneessa vanhempia istukkaventtiileit4.

Kiinteiston tonttivesijohto on muoviputkea ja se on asennettu 1983. Suojaputkeen asennetun muovi-
putken arvioitu tekninen kdyttoikd on noin 50 vuotta, jonka perusteella silld ei ole uusimistarvetta
tarkastelujakson aikana. Kylmivesijohtoon paddvesimittarin jilkeen on asennettu vakiopaineventtiili.

28/42 | 1522018 | Martensby skola



\\\I)

WC-istuimet ovat 1- tai 2-toimisia (vetonuppi, painonappi) ja hanat ovat 1-otehanoja (Oras), jotka ovat
silmidmairiisesti arvioituna pddosin tyydyttdvin kuntoisia. Vesi- ja viemirikalusteita on jarkevad uu-
sia huoltoty6ni tarpeen mukaan.

Kuva 69. Paavesimittari Kuva 70. Tonttivesijohto

Kuva 71 WC-pontdt ovat paaosin yksitoimisia Kuva 72 Allashanoja on uusittu tarpeen mukaan

Kunto: 3 Tyydyttava

Toimenpiteet:
- Kalusteuusintoja tarpeen mukaan (huoltotyd)
- LvV-kuntotutkimus
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3.3.2.2. Jatevesiviemarit

Jétevesiviemdriverkoston rakentamisvuodesta ei saatu tietoa. Jatevesipysty- ja kytkentdviemérit
ovat kiinteistokierroksella tehtyjen havaintojen mukaan muovivieméreitd muhviliitoksin. Jitevesi-
pohja- ja tonttiviemirien materiaaleista ei tehty havaintoja. Suosittelemme selvittdmaén jiteve-
siviemdrien rakenteellisen ja toiminnallisen kunnon putkistojen kuntotutkimuksella (KVV-kunto-
tutkimus) tarkastelujakson alkupuolella.

Tiedon mukaan kiinteiston jitevedet johdetaan kolmen saostuskaivon vilitykselld ojaan. Saostuskai-
vojen asennusajankohdasta ei ole tietoa, mutta vuoden 1980 jilkeen asennettujen pienpuhdistamoi-
den tekninen kayttoikd on noin 50 vuotta. Saostuskaivojen rakenteellinen kunto tulee selvittda LVV-
kuntotutkimuksen yhteydessa.

Kuva 73. Kylmassa ullakkotilassa oleva tuuletusviemari  Kuva 74. Jatevesiviemari kellaritilassa
tulee eristaa

Kunto: 3 Tyydyttdvd

Toimenpiteet:
- Jatevesiviemdreiden ja saostuskaivojen kuntotutkimus (LVV-kuntotutkimus)
- Ullakkotilassa olevan tuuletusviemirin eristys

3.3.2.3. Sadevesiviemarit ja salaojat

Kiinteistossd ei ole sadevesiviemdreitd eikd salaojia. Kattovedet on pddosin johdettu sycksyputkien
kautta maahan ja pintoja pitkin ymparéiville alueille. Joitakin puutteita havaittiin sadevesien pois-
johtamisesta katolta, kuten sySksyputkien alla ei ole rannikaivoja ja ne jadvit osin korkealle, jolloin
roiskuva vesi rasittaa sokkelirakennetta. Lisdksi padsisddnkdynnin kohdalta puuttuu sysksytorvi,
jonka johdosta roiskuva sadevesi rasittaa ulkoseindverhousta.

Piha-alueen sadevesiviemireisti tai salaojista ei tehty havaintoja. Mikéli piha-alueen tai rakennus-
pohjan kuivatuksessa havaitaan ongelmia, on ko. jarjestelmien perusparantamisen suunnittelu kiyn-
nistettdv ldhitulevaisuudessa (toimenpidett ei ole mainittu PTS-ehdotuksessa).
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Kuva 75. Kattosadevedet vaativat nuolen osoittamassa Kuva 76. Syoksytorvien alapaassa ei ole rannikaivoja ja

kohdassa sydksytorven lisdksi se on lyhyt, mista johtuen roiskuva vesi kastelee
sokkelia

Kunto: 3 Tyydyttava

Toimenpiteet:

- Syoksytorvien lisddminen tarvittaviin kohtiin kattosadevesien maahan johta-
miseksi

- Syoksytorvien jatkaminen ja betonikourujen lisdys

3.3.3. IImastointijarjestelmat

Rakennuksessa on osittain koneellinen ilmanvaihtojérjestelmé, mutta pdédosin ilmanvaihto on paino-
voimainen. Yldkerran tiloissa ei ole havainnon mukaan jérjestetty riittdvad ilmanvaihtoa.

3331 Iimanvaihtokoneet ja varusteet

Alakerran tiloissa sijaitsevien tulo- ja poistoilmanvaihtokoneiden (3 x Enervent Greenair LTR-3) asen-
nusvuosista ei saatu tarkkaa tietoa. Koneet ovat varustettu limmdntalteenotolla (pydrivé) ja lammi-
tykselld (sahko), mutta ei jadhdytykselld. Koneiden kédyntiaikoja ohjataan tiloissa olevilla konekohtai-
silla ohjainpaneeleilla.
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Kuva 77. Alakerran tiloissa olevat ilmanvaihtokoneet Kuva 78. llmanvaihtokoneita ohjataan
ovat kuvan mukaisia ohjainpaneeleiden avulla

Joissakin tiloissa on pyritty parantamaan poistoilmavirtaa / ilmanvaihtoa lisddmalld poistoilmapu-
hallin, joka on liitetty hormiin tai ulkoseinille. Poistopuhaltimien asennustavat ovat osittain puut-
teellisia ja niiden kdyntiddni on aistinvaraisen havainnon perusteella hiiritsevi. Poistopuhaltimien
ilmamé&dristd ei saatu tietoa, mutta ne voivat mahdollisesti aiheuttaa kdydessdén suuren alipaineisuu-
den tiloihin. Poistoilmapuhaltimia ohjataan kasisdatoisilld potentiometreilld. Ylakerran tiloissa ei
kdytdnnossd ole lainkaan ilmanvaihtoa, lukuun ottamatta keittion liesituuletinta.

Kuva 79. Tilaan asennettu poistoilmapuhallin ja Kuva 80. Painovoimaisen ilmanvaihdon hormipoisto
poistoilmasaleikko

Kunto: 3 Tyydyttava
Toimenpiteet:
- Yldkertaan perusilmanvaihdon jirjestdminen (ennen suurempia toimenpiteitd
tulee harkita laajemman keskitetyn ilmanvaihtojérjestelmédn rakentamista koko
rakennukseen)
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3.3.3.2. Kanavistot ja paatelaitteet

Ilmanvaihtokanavat ovat sinkittyd pydredd kierresaumattua peltikanavaa sekd rakenneaineisia hor-
meja. [lmanvaihtokoneisissa tiloissa tuloilman pditelaitteet ovat suutinkanavaa ja poistoilman paa-
telaitteet ovat pyoreitd sdleikkdji. Painovoimaisen ilmanvaihdon omaavissa tiloissa on asennettuna
korvausilmaventtiileitd ulkoseinddn sekd hormiin liitettyjd vanhanaikaisia poistoilmaritilitd. Siséil-
maolosuhteiden ja rakennuksen tilojen painesuhteiden kannalta rakennuksen ilmanvaihtojérjestel-
min perusparantamista on suositeltavaa harkita viimeistd4n seuraavan isomman saneerauksen yh-
teydessi. Kanavien tai painovoimaisten hormien puhdistuksesta ei saatu tietoa. Pudistusta suositel-
laan 7-10 vuoden viélein.

Kuva 81. Poistoilmakanava ja -paatelaite Kuva 82. Korvausilmaventtiili

Kunto: 2 Vilttdvi - 3 Tyydyttava
Toimenpiteet:
- Ilmanvaihtokanavien ja pystyhormien puhdistus

3.3.3.3. Vaestonsuojan ilmanvaihtolaitteet
Rakennuksessa ei ole vdestonsuojaa.

Kunto: -
Toimenpiteet: -
3.3.4. Kylmatekniset jarjestelmat

3.3.4.1. Kylmakoneistot ja laitteet

Keittiossd on kylmakaappi, jota palveleva kompressorilauhdutin sijaitsee viereisessi tilassa. Lait-
teessa kiytettdva kylmaaine on R134A. Koneiston asennusajankohdasta ei saatu tietoa (kylmikaappi
ei ollut kdytossd).

Kunto: 3 Tyydyttava
Toimenpiteet: -
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3.3.5. Palontorjuntajarjestelmat

Rakennuksessa ei ole savunilmaisimia tai paloilmoitinkeskusta.

33,51 Alkusammutuskalusto
Alkusammutuskalustona toimii kdsisammuttimet ja sasmmutuspeitteet. Kdsisammuttimet tulee tar-
kastuttaa.

Kunto: 3 Tyydyttdvd
Toimenpiteet:
- Kisisammuttimien tarkastus

3.4. Sahko- ja tietojarjestelmat

341 Aluesahkodistys

Ulkovalaisimina on alkuperiisii lautasvalaisimia ja my6hemmin asennettuja valonheittimii ja lusik-
kavalaisin.

Alkuperdiset lautasvalaisimet ovat heikkokuntoisia. Toisesta on lautanen sySpynyt kokonaan pois.
Valonheittimet ovat kdyttokuntoisia mutta hdikaisevii ja energiaa tuhlaavia. Lusikkavalaisin on ma-
talalle asennettuna valonjaoltaan huono ja elohopealamppu energiaa tuhlaava.

Pihavalaisu vaatisi uusinnan, jolla kohennettaisiin energiatehokkuutta, valaistuksen laatua ja vi-
hennettéisiin huollon tarvetta. Ehdotetaan hankittavaksi pylvésvalaistus ja ulkopintoihin nykyaikai-
set hidikdisemittomat LED-valaisimet.

Kuva 83. Lautasvalaisin vm 1930 Kuva 84. Lautasvalaisin vm 1930, lautanen sy6pynyt pois
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Kuva 85. Valonheitin, haikaisyongelma

Kunto: 1-3 Heikko - Tyydyttdvd
Toimenpiteet:
- Uusitaan alue- ja ulkokuorivalaistus

342 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

Pécikeskus mallia Ensto EVEP150.06 on asennettu ulkoseiniin. Keskuksen nimellisvirta on 50 A. P4i-
sulakekoko ei selvid keskuksen merkinnoista.

Keskus on uudenveroinen.

Kuva 86. Uudehko paakeskus

Kunto: 4 Hyva
Toimenpiteet:
- Téydennetdin padkeskuksen merkinnit (padsulaketiedot)

Jakokeskukset ( 3 kpl )ovat eri aikakausilta ja kunnoltaan vaihtelevia. Vanha padkeskus por-
taassa on heikkokuntoinen ja ympiristé purkamattomien asennusten takia epimaéraisessa ti-
lassa. Uusin ryhmékeskus johdonsuoja-automaatein ja vikavirtasuojalla on hyvéakuntoinen.

Suositellaan keskusjirjestelmd uusittavaksi. Puurakennuksissa nykyaikainen pddosin vikavir-
tasuojattu sdhkaistystapa parantaisi my6s paloturvallisuutta.
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Kuva 87. Ryhmakeskus n. vm 1950 Kuva 88. Vanha paakeskus alakeskuksena, n. vm. 1950.

Kuva 89. Nykyaikaiseen tapaan varusteltu ryhmakeskus

Kunto: 1-3 Heikko - Tyydyttdvd
Toimenpiteet:
- Uusitaan jakokeskusjdrjestelma

3.4.3. Johtotiet

Johtoteini ovat pddosin seini- ja kattopinnat. Asennukset ovat tehty pddosin kaarikiinnikkein. Muo-
visia johtokouruja on véhdisessd madrin mm. kansliassa.

Johtoteistd ei havaittu huomautettavaa. Vaatimaton varustelu saneerauksessa onnistuu parhaiten
edelleen pinta-asennuksena. Esimerkiksi MPLM-asennus on siro, siisti, edullinen sek joutuisa asen-
taa. Koulukdyttoon saneerattaessa on tehokkaita johtoteitd asennettava.

Kunto: 3 Tyydyttava

Toimenpiteet:
- Koulukdytt66n saneerattaessa laaditaan tehokas johtojirjestelma
- Pelkkid vanhentuneita johtoja uusitaan vanhalla asennustavalla
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344, Johdot ja niiden varusteet

Nousujohdot ovat eri ajoilta. Johtolajina on MM]J. Nousujohdot ovat vanhentuneen 4-johdinjérjestel-
min mukaisia. Kdyttokunnosta ei havaittu huomautettavaa.

Voimaryhméjohtoja on talotekniikalle eli IV-laitteille ja limpdkeskuksessa. Limpdkeskuksen johdot
ovat suurelta osin vanhentumassa uusittavaksi. IV-laitteiden johdot ovat uudehkoja.

Valaistusryhmdjohdot (johdot, rasiakojeet jne.) ovat pieneltd osin rakennusajalta, myds 1950-tasossa
javuoden 1975 saneerauksesta. Satunnaista uudempaa johdotusta on tehty vuosien varrella.

1975-vuoden asennuksetkin alkavat olla teknisesti vanhentuneita. Aiemmat asennukset ovat arve-
luttavassa idssd. Kytkimid ja pistorasioita on pddosin vuoden 1975 saneerauksesta, mutta aputiloissa
myds 1950-vuoden tasossa. Ilmeisesti jonkin verran on asennusta rakennusajalta.

Heti korjattavia vikoja ei havaittu yhtd kanslian pistorasiaa lukuun ottamatta (murtuma). Nollaluo-
kan (maadoittamattomia) pistorasioita on muutamia. 4 metrin sdintdd ndyttda noudatetun ja vaa-
rattomissa olosuhteissa maadoittamattomia pistorasioita voi edelleen kdyttdd. Kansliassa on jtetty
maadoittamattomia pistorasioita purkamatta. Jinnitett4 niissi ei ole niiltd osin kuin 4 m sd4nt6 ei
toteudu.

Jérjestelmid voi huolellisesti huoltaen kiytt4d vield vuosia eli aikaa on esimerkiksi suunnittelulle.

Maadoitusjirjestelmi on tehty putkistomaadoituksena. Kuluttajamaadoitusta ei havaittu. Alkuper4i-
nen kuluttajamaadoitus on menetetty kaivopumpusta luovuttaessa, koska tuloputki on muutettu
muoviseksi. Liitokset putkistoihin ovat limpokeskuksessa ja tédstd on yhdistys vanhaan padkeskuk-
seen mutta ei uuteen padkeskukseen. Padpotentiaalintasauskiskoa ei 16ytynyt.

Maadoitusjirjestelma on vajaa. Varsinkin kunnollinen kuluttajamaadoitus tarvittaisiin nopeasti
myrskytuhoista johtuvan nollavian mahdollisuuden takia. Hyvilld kuluttajamaadoituksella vihen-
netddn vaurioita.

Kuva 90. Pistorasiavaurio Kuva 91. O-luokan pistorasia. Sallittu edelleen
vaarattomissa olosuhteissa (mm. >4 m maadoitetuista
rasioista).

Kunto: 1-3 Heikko-Tyydytt4va/Epdselvi
Toimenpiteet:
- Huolletaan murtuneet pistorasiat (1 havainto).
- Puretaan kiytostd poistuneet johdot
- Lisdtddn kuluttajamaadoituselektrodi (lisdvarmistus tarpeen)
- Tehddin maadoitusjirjestelmistd ajantasainen kaavio. Toimenpiteet kaavion
perusteella.
- Uusitaan johtojdrjestelmat sahkdsaneerauksessa
- Uusitaan kojeet ja varusteet sdhkdsaneerauksessa
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345. Valaisimet

Valaisimet ovat opetustiloissa vuosien varrella uusittuja ja pddosin loisteputkin varusteltuja. Keski-
midrin ikd lienee 20 vuoden tuntumassa. Aputiloissa on alkuperiisidkin valaisimia.

Opetustilojen pddvalaisimet ovat kdyttokuntoisia, mutta energiaa tuhlaavia. Mikali kdytto4d on vield
useampi vuosi, kannattaisivat putket vaihtaa paljon palavien osalta LED-putkiksi. LED-putket ovat
pitkdikdisind uuteen kdyttdon kierrdtettdvid, joten investointi ei mene hukkaan missdan vaiheessa
tehtyni. Valaisimia voi kdyttda suurelta osin uudelleen, mikili kdyttstarkoitus muuttuu esimerkiksi
kylataloksi.

Tiloissa on riippuvalaisimia, joihin voi asentaa enemmén valovirtaa antavat CORN-tyyppiset (150
Im/W) lamput.

Varsinaista huomautettavaa on puuttuvista valaisimien kuvuista (noin 4 kpl). Kuvut ovat paloturval-
lisuusasia. Lisdksi huollon kannalta tirked valaistus puuttuu ullakon sokkeloista. Huom. Liikekytki-
milld varustetut valaisimet ovat suositeltavia harvoin kiytivissa tiloissa tai kytkin on oltava merkki-
lamppuineen nakosalla.

Kuva 92. Luokkatilan toimivaa valaistusta Kuva 93 LED CORN-ampulla paivitettavissd olevia
valaisimia
Kunto: 3 Tyydyttava
Toimenpiteet:

- Lisdtdan ullakoille riittdvasti huoltovalaisimia.

- Vaihdetaan paljon palaviin valaisimiin LED-lamput

- Valon miara3 lisitddn 150 Im/W CORN-tyyppisilld lampuilla
- Saneerattaessa uusitaan valaisinjirjestelmi

3.4.6. Lammittimet, kojeet ja laitteet
Sdhkdpattereita on kiytossa 2. kerroksen sivuhuoneessa.

Pattereista ei havaittu huomautettavaa. Oljylimmityksen kustannustaso on sama kuin sihkdpatte-
reilla eli asialla ei ole energiataloudellistakaan merkityst4. Pattereitten vihdinen méiri ei mydskdan
aiheuta padsulakeongelmaa.

Kunto: 4 Hyva
Toimenpiteet:
-  Ei toimenpiteitd
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347 Tietojarjestelmat

Rakennuksessa on perinteinen puhelinjdrjestelmd ja paikallisverkko. Paikallisverkon taso on kaape-
lien perusteella CAT6.

Perinteisesti langoitettuja puhelinjérjestelmid kdytetdan vihenevdssd mdirin. Ilmeistd on, ettd pu-
helinverkko voitaisiin myds poistaa. Satunnaiset langoitetut yhteydet ovat hoidettavissa paikallis-
verkon idean mukaisesti sen kautta.

Kuva 94. Paikallisverkon tahtipiste

Kunto: 4 Hyvd
Toimenpiteet:
- Harkittavaksi: Poistetaan perinteinen puhelinverkko kokonaan

Antenni. Laajakaista-antenneja on katolla kaksin kappalein. Varsinaista vahvistinta ei havaittu
eli ilmeisesti antenneja on kdytetty suoraan vastaanottimille. Antennijirjestelma on kehno.

Jérjestelmaille ei ilmiselvisti ole tarvetta. Suositellaan kunnostusta todellisen tarpeen tullen.
Kunnostuksessa lisdtddn asiallinen mastovarustelu, monialueinen ohjelmoitava vahvistin ja tar-
peen mukaiset antennipisteet. Vahvistimen hintaluokka on 400 € ohjelmoituna, antennivarus-
telu samoin 400 € ja johdotusten hinta riippuu laajuudesta. Minimissdén toimiva jarjestelma pa-
rilla pisteelld on saatavissa 1000-1500 eurolla.

Kunto: 1 Heikko
Toimenpiteet:
- Laaditaan uusi antennijdrjestelmd isommassa saneerauksessa.

3.4.8. Turva- ja valvontajarjestelmat

Merkkivalaistus on toteutettu Teknowaren tuottein. Jarjestelmd vaikuttaa 10-15 vuoden ikiiselt.
Huomautettavaa ei havaittu ja ainakin keskuslaitetta voi kdytt4d saneerauksessa.

Kunto: 4 Hyvd
Toimenpiteet:
- Eitoimenpiteitd

Savuhdlyttimid on ollut noin kaksi. Toinen on hdvinnyt ja toisesta puuttuu patteri.

Hankitaan ensi tilassa muutama savuhilytin. Nykyisten ohjeitten mukaan ne tulisi liittd4 verk-
kosdhkéon ja olla paristovarmennettuja.
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Kunto: 1 Heikko
Toimenpiteet:
- Hankitaan savuhilyttimi
- Koulukdyttdon saneerattaessa uusitaan palohalytysjarjestelma.

3.49. Rakennusautomaatiojarjestelmat

KiinteistOssi ei ole varsinaista rakennusautomaatiota. Limmityksen ja kuuman kdyttéveden sddto
ovat toteutettu Ouman EH-203-yksikkgsddtimen avulla. Jarjestelmatason arvioinnit ovat LVI-osiossa.

Sahkoteknisessd osiossa katselmoitiin kenttélaitteiden kiinnityksid, johdotusten kuntoa ja ldpivien-
tejd, joitten suhteen on toivomisen varaa. Tulevat saneeraukset huomioon ottaen ei havaituille
puutteille kannata nyt tehdd mit4én.

Kunto: 2-3 Vilttdva-Tyydyttavi
Toimenpiteet:
- Sditojohdotukset uusitaan tulevissa saneerauksissa
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4. ENERGIATALOUDEN ARVIOINTI

Kohdetiedot

Kiinteiston perustiedot ovat raportin kohdasta 2.1 Kiinteistén perustiedot.

Kulutustiedot

Oljyn ja sdhkdenergian toteutuneita kulutustietoja saatiin tilaajalta kdytton v. 2015-2017.

Limpdenergian ominaiskulutukset on laskettu huomioiden vuotuiset limmitystarveluvut sekd lam-
pimén kdyttoveden lammityksen osuus kokonaiskulutuksesta. Oletuksena on, ettd limpimén kaytto-
veden osuus kokonaisvedenkulutuksesta on n. 40 %. Sddkorjattu kulutus on normeerattu Helsingin
kulutustasolle. Mitattu kulutus on arvioitu tilaajan toimittamista 6ljyn kulutuslukemista. Laskennassa
on kéytetty polttodljyn energiasisiltéd 10 kWh/1, kattilalaitoksen hydtysuhde 100 %).

Taulukko 1.

Lampdenergian kulutus 2015 2016 2017
Mitattu kulutus (MWh/a) 109,79 98,80 104,77
Sddkorjattu kulutus (MWh/a) 169,87 132,83 142,31
Ominaiskulutus (kWh/r-m3,a) 123,09 96,25 103,12
Ero vertailuarvoon ( 56,5 kWh/r-m3,a) +66,59 +39,75 +46,62
Ero vertailuarvoon (%) +118 % +70 % +83 %

Kiinteiston ominaiskulutus on ollut saman tyyppisten rakennusten, (yleissivistivien oppilaitosten
rakennukset), energiankulutuksen vertailuarvoa (56,5 kWh/r-m?, a) huomattavasti suurempaa.

Vedenkulutus

Taulukko 2.

KIINTEISTON VEDENKULUTUS 2015 2016 2017
Vedenkulutus (m3/a) 28 32 48
Ominaiskulutus (m3/ m3/a) 20,3 23,2 34,8
Ero vertailutasoon (98 dm3/ r-m3/a) -77,7 -74,8 -63,2
Ero vertailutasoon (%) -79 % -76% -65%

Kiinteiston vedenkulutus on ollut saman tyyppisten rakennusten, (yleissivistdvien oppilaitosten ra-

kennukset) vertailukulutustasoa (98 dm?/r-m3/a) huomattavasti pienempaa.

Sdhkdoenergian kulutus

Taulukko 4

Sdhkoenergian kulutus 2015 2016 2017
Mitattu kulutus (kWh/a) 16880 21160 19550
Ominaiskulutus (kWh/r-m3,a) 12,2 15,3 14,2

Ero vertailuarvoon (4,2 kWh/r-m3,a) -2,8 0,3 -0,8

Ero vertailuarvoon (%) -18 % +2 % -6 %
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4.1. Yhteenveto
Ulkovaippa

Ulkovaipan ldimmdneristdvyyttd tarkasteltaessa rakennus on suunniteltu ja rakennettu vuonna
1930-75 voimassa olleiden médraysten mukaisesti. Ulkovaipan lammdneristys ei tdysin vastaa nyky-
piivin uudisrakennukselta edellytettyjd ominaisuuksia. Kiinteistén elinkaari huomioiden tarkaste-
lujaksolle 10-vuotta ei tule ajoittumaan sellaista laajamittaista ulkovaipparakenteiden tai tdydentd-
vien rakennusosien uusimista, jolla olisi energiansddstovaikutusta.

Rakennuksen ikkunat on suositeltu uusittavaksi. Ikkunoiden takaisinmaksukustannusta on arvioitu
siten, ettd nykyisten ikkunoiden tilalle asennetaan B...C-luokan ikkunat, joissa E-arvo on luokkaa
104-119 kWh/m?/a. Kustannussiéstdjd voidaan lisitd valitsemalla mahdollisimman energiatehokas
ikkuna. Ikkunan lamméneristivyys heikkenee idn myd6t, jota ei ole huomioitu laskelmassa

Veden ja limpdenergian kulutus

Kiinteiston lampdenergian kulutustaso on ollut rakennustyypin keskiarvotasoa huomattavan paljon
suurempaa. Vedenkulutus on ollut rakennustyypin keskiarvotasoa merkittdvisti vahdisempdd. Lim-
poenergiankulutuksessa voidaan sdéstdd karkean arvion perusteella 5-10 prosenttia patteriverkos-
ton perussddtotyolld sekd vanhojen patteriventtiileiden korvaamisella termostaattisiin patterivent-
tiileihin. Vedenkulutuksessa ei ole sddstopotentiaalia.

Sdhkdenergia

Sdhkon kulutus ei poikkea odotusarvosta merkittédvasti. Absoluuttinen kulutus on my®6s siind méérin
vaatimaton, ettd siihen voisi kustannusvastaavasti vaikuttaa. Lampputekniikan vaihtumisen myota
kulutus laskee tuntuvasti, mutta tdssakin suurin merkitys on huollon vihenemisell4.

Tarkempien energiansaddstotoimenpiteiden sddstovaikutukset ja energiankdyton sddstopotentiaali
voidaan selvittdd erilliselld energiakatselmuksella.

Kuntoarvioraportissa ehdotettujen energiankulutukseen vaikuttavien toimenpiteiden kustannukset
ja arvioidut kulutussédstot ovat taulukossa 5. Laskelmissa on kiytetty energian ja kevyen polttodl-
jyn keskihintoja: kevyt polttodljy 87,6 €/ MWh, siahkdenergia 0,12 €/ kWh .

Taulukko 5.
Kustan- |[Kulutus- |[Kustannus- |Takaisinmaksuaika (a)/
Toimenpide nukset |[sddstd  |sddstd (€/a) kommentit
(t€) (MWh/a)
Ikkunoiden uusinta 37 vuotta.
Energiatehokkuuden kannalta
33 10,1 885 ikkunoita ei ole suositeltavaa
vaihtaa, kunto maarittad vaihto-
tarpeen.
Limmitysverkoston perussdto
ja vanhojen patteriventtiilien 6 5,2 460  |n.13 vuotta
uusiminen termostaattisiin vent-
tiileihin
Yhteensi 39 15,3 1674
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KIINTEISTON PTS-EHDOTUS

YHTEENVETO
Kiinteisto Martensby skola
Kerrosala 518 kem’
Rakenteet, LVIS Kustannusarvio (x 1000 €, alv 0%) ja ehdotettu toteutusvuosi
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 |Yhteensd
Rakenne 3 36 59 0 0 10 0 0 0 119 227
LVI 9 30 34 0 0 0 0 0 0 0 73
Sahko 1,6 0 0 0 o] 130 0 0 0 0 132
YHT. x 1000 € 13,6 66 93 0 0| 140 0 0 0 119 432
€/kel’l’12 26,3] 127,41 179,5 0,0 0,0{ 270,3 0,0 0,0 0,0 229,7 833,2
€ / kem’/kk 2,19| 10,62| 14,96 0,00 0,00( 22,52| 0,00 0,00/ 0,00 19,14 6,9
PTS yhteenveto
140
120
100
80
X 1000 €
60
40
20
0
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
VUuosi
mRakenne @LVI mSihks
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RAKENNUSTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS

Toimenpide-ehdotukset Méiri- Kustannusarvio (x 1000 €, alv 0%) ja ehdotettu toteutusvuosi
arvio 2018|2019 2020| 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025| 2026 | 2027 yht.

Kiireiset toimenpiteet 1

Maanpintojen korjaukset yldpihan puolella sekd

lammadnjakohuoneen oven kohdalla 1erd 6

RySmintitilojen peruskorjaus 1erd

Paikalliset hirsikehikon lahokorjauset 3 m? 1

Julkisivun huoltomaalaus n. 500 m? 15

ikkunoiden ja ulko-ovien kunnostus tai

uusiminen 1erd 35

Parvekkeen uusiminen 1 kpl 5

Sisddnkdynnin portaan uusiminen 1kpl 3

Puurakenteisten portaiden maalaus 1erd -

Katteen kunnon tarkastus, yldpohjatilan

tuuletuksen parannus ja vuotokohtien paikkaus 1 erh 5

Vesikaton uusiminen 500 m? 60

WC-tilojen uusiminen 4 kpl -

Mirkitilan uusiminen 1 kpl

Haluttaessa pintaremontti 1 kpl 50

Rakennustekniset tyot yhteensid 3 [36|59] o 0|10 o 0 0 | 119 | 227

Kartoitusajankohdan kustannustaso. Hintoihin siséltyy alv 0 %

r.

va toteut (']

Ensisijainen toteutusvuosi
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LVI-TEKNIIKAN PTS-EHDOTUS
Toimenpide-ehdotukset Ma4drd- Kustannusarvio (x 1000 €, alv 0%) ja ehdotettu toteutusvuosi

arvio 2018|2019 2020| 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 yht.

Oljylimmityskattilan uusiminen 1lerd 10
Limminvesivaraajan uusiminen 1erd
Oljyséilién uusiminen 1lerd
LVV-kuntotutkimus 1erd
Sydksytorvien lisddminen tarvittavissa midrin 1lerd 3
Limmitysverkoston perussiits ja
patteriventtiilien uusiminen 6
Ilmanvaihtojérjestelmén perusparannus 1erd
Pystyhormien ja ilmanvaihtokanavien
puhdistus 1erd 3
Yhteensi LVI-jirjestelmit 9 [30[34]| 0 0 0 0 0 0 0 73

Kartoitusajankohdan kustannustaso. Hintoihin sisiltyy alv 0 %

ik

Suositeltava toteut j

Ensisijainen toteutusvuosi
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SAHKOTEKNINEN PTS-EHDOTUS

Toimenpide-ehdotukset Méddra- Kustannusarvio (x 1000 €, alv 0%) ja ehdotettu toteutusvuosi

arvio 2018|2019 2020| 2021 | 2022| 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 yht.
Asennetaan kuluttajamaadoitus, liitetd4n PK 06
Maadoitusjérjestelméstd tehddén ajantasainen
kaavio + toimenpiteet sen perusteella 05
Lisdtddn ullakoille huoltovalaisimia 0,5
Sdhkdsaneeraus 130 130
Yhteensd Sdhké- ja tietojirjestelmit 1,6 | 0,0 [ 0,0 | 0,0 | 0,0 | 130 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | 0,0 132

Kartoitusajankohdan kustannustaso. Hintoihin sisiltyy alv 0 %

Suositeltava toteutusajanjakso

Ensisijainen toteutusvuosi
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Yhteystiedot

Kohde

Martensby skola
Martinkylantie 485
04240 Talma

Perustiedot

Kiinteistétunnus:  753-421-0005-0052

Kiinteiston nimi: ~ Vernamo, rakennuksia 2 kpl (padrakennus + ulkorakennus)
Tontin pinta-ala: 10203 m2

Rakennusvuosi: 1919/1930, laajennettu 1975

Kerrosala: Pairakennus 518 kem?, ulkorakennus 106 kem?
Huoneistoala: Paarakennus 433 m?

Tilavuus: Paarakennus 1380 m3, ulkorakennus 320 m3,
Kerroksia: 3 kpl, joista yksi kellarikerros

Vdestonsuoja: Eiole

Tilaaja

Sipoon kunta / Toimitilat
Martinkylantie 94
04130 SIPOO

Henna Salminen, Asiakaspalvelupaallikko

puh 050383 0793
e-mail henna.salminen@sipoo.fi
Suunnittelu

Rakennesuunnittelu

Sitowise Oy
Tykkitie 1
45100 KOUVOLA

Tommi Pilli, RI
Yksikon johtaja

puh
e-mail

Kokemus korjausrakentamisesta rakennesuunnittelijana, kuntotutkijana, urakoitsijana ja raken-
nuttajana 35 vuoden ajalta. Hirsirakentamisen hankkeita rakennesuunnittelijana mm. Oulunkylan
vanhan Terijoelta siirretyn asemarakennuksen muutossuunnittelu asuinrakennukseksi 1990-lu-
vulla. Yksittdisia vanhojen hirsirunkoisten rakennusten korjaushankkeita kuntotutkijana, suunnit-
telijana ja rakennuttajana.
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Mika Hohti, Ins.AMK
Rakennesuunnittelija, korjausrakentaminen

puh
e-mail
Hankkeen sisdilma- ja rakennusfysiikka-asiantuntija. Hirsirakentamisen rakennesuunnitteluhank-

keita mm. Lahden kaupungille Enonsaaren leirikeskuksen kaikki rakennukset. Leirikeskuksen ravin-
tolana toimiva paarakennus Siesta on rakennettu 1900-luvun alussa.

Arkkitehtisuunnittelu

Sitowise Oy
Askonkuja 9
15100 Lahti

Maarit Patronen, Rakennusarkkitehti
Rakennuttaja-arkkitehti
puh

Kokemus korjaussuunnittelusta yli 36 vuotta. Hirsirakentamisen hankkeita mm. Lahden urheilu-
keskuksen toimitsijarakennuksen ja hirsisaunan peruskorjaus, Vesijarven aseman, Enonsaaren lei-
rikeskuksen peruskorjauksen pda- ja arkkitehtisuunnittelu.

LVI-tekniikka

Sitowise Oy
Tykkitie 1
45100 Kouvola

Jarno Raitanen
Osastopaallikko

puh
e-mail

Kokemus korjaus- ja uudishankkeista suunnittelijana yli 14 vuotta.

Sahko- ja teletekniikka

Sitowise Oy
Kyminlinnantie 6
48600 Kotka

Keijo Kuvaja

Johtava asiantuntj
puh
e-mail

Kokemus suunnittelu- valvonta-, kuntotutkija, ja asiantuntijatehtavissa korjaus- ja uudishankkeista
yli 38 vuotta.
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Yleista

Hankkeen kuvaus

Kustannus- ja kannattavuusselvityksen kohteena on vuonna 1919/1930 valmistunut hirsirunkoi-
nen koulukaytdsta poistettu Martinkylan koulurakennus, jota on laajennettu vuonna 1975. Raken-
nus toimii talla hetkelld Sipoon Opiston kurssikaytossa seka koulumuseona.

Rakennuksen kantavana runkorakenteena toimii massiivihirsirunko. Rakennuksen julkisivujen pin-
tamateriaalina on maalattu lomalaudoitus. Rakennuksessa on ryémintétilallinen puurakenteinen
alapohja. Ylapohja on puurakenteinen monimuotoinen harjakatto, konesaumatulla peltikatteella.
Vesikattorakennetta ei ole varustettu aluskatteella. Rakennuksessa on yksi betonilaatalla varus-
tettu ulokeparveke.

Hankkeessa toteutetaan Martinkylan vanhan koulukiinteiston kustannus- ja kannattavuusselvitys,
jonka tavoitteena on selvittada ja esittda rakennukseen soveltuvia korjausvaihtoehtoja vertailui-
neen. Selvityksessa esitetaan korjausvaihtoehtojen korjauslaajuudet ja niiden kustannukset kor-
jaustarpeiden kiireellisyysaste huomioiden. Korjausvaihtoehdoissa painotetaan erityisesti si-
sailma-asioita ja tilojen kayttoturvallisuutta huomioiden myos esteettomyys. Liséksi arvioidaan
rakennuksen / tilojen soveltuvuutta muihin kunnan tarjoamien peruspalveluiden kayttotarkoituk-
siin joko nykymuodossaan tai muuttamalla rakennusta.

Tama selvitys tehdadn paatoksen teon pohjaksi siita, ettd missa laajuudessa, aikataulussa ja millai-
sella korjaustyon sisallolla hanke tulisi toteuttaa seka kuinka paljon maararahaa peruskorjaukselle
tulisi budjetoida.

Lahtotiedot

Kustannus- ja kannattavuusselvityksen ldht6tietoina on saatu Sipoon kunnalta rakennuksen koh-
dekortti, pohjakuvat ja WSP Finland Oy:n vuonna 2018 suorittama kuntoarvio. Lisaksi kohteeseen
suoritettiin kohdekierros 8.11.2021 Sitowise Oy:n toimesta.

Kohteen sahkéliittyma on 3 x 50 A.

Kohteessa on suoritettu sahkoturvallisuuslain 1135/2016 49§ tarkoittama méaaraaikaistarkastus.
Maaraaikaistarkastus on pidetty 11.2.2015 Elspecta Oy:n toimesta.

Kiinteiston tamanhetkinen kunto

Havainnot kiinteistokierrokselta

Kiinteistokierros tehtiin 8.11.2021. Kiinteiston kunnossa havaittiin kohdekierroksen yhteydessa
mm. kdytto- ja paloturvallisuuteen liittyvid puutteita.

Merkittdvimmat havainnot ovat listattuna alle:

- perusmaadoitus puuttuu

- parvekkeen ja ulkoportaiden betonirakenteiden kunto on heikko

- julkisivun ulkomaalaus hilseilee kauttaaltaan

- alapohjan tuuletuksen toiminta on puutteellinen
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- vesikatteen kunto on heikko

- keskikaytdvan lattian kannatus on antanut periksi
- ikkunat ja ovet vaativat vahintdan huoltokorjausta
- ylapohjatuuletus toiminnaltaan on puutteellinen

- sisdadankayntiportaista uupuvat kaiteet

- rakennuksessa esteettomyytta ei ole huomioitu

- sisdpinnat ja kalusteet ovat kaikilta osin elinkaarensa lopussa

Kiinteiston perusmaadoitus tulee toteuttaa viivytyksetta kaytto- ja paloturvallisuuden takaa-
miseksi. Parvekkeen ja ulkoportaiden betonirakenteiden vauriot ovat niin pitkille edenneita,
ettd niiden kaytto tulisi turvallisuus puutteiden vuoksi kieltda seka kaytté estda pikimmiten.

Rakenneavauksia suositellaan tehtavan vahintdan lattioista seka ulkoseinilta ikkunoiden alapuoli-
silta osilta, jotta saadaan selville rakenteiden tamanhetkinen kunto tarkempaa korjaussuunnitte-
lua varten.

3.1.1  Sisdpinnat ja kalusteet

Sisapinnat ja kiintokalusteet ovat kaikilta osin elinkaarensa lopussa. Sisatiloihin tulisi tehda kaik-
kien tilojen osalta pintamateriaalien uusimista.

2. kerroksen kudontatila 2. kerroksen kudontatila  Portaikko kellariin 2. kerroksen keittié

Museoluokka Varastotila Voimistelusali Suihkutila 2. kerros

MARTENSBY SKOLA SITOWISE OY
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Tilaratkaisut

Sisatilat muodostuvat pienista ja isoista tiloista, joille on vaikea |6ytaa uutta kayttotarkoitusta ra-
kenteita merkittavasti muuttamatta.

S P B ——

Pohjapiirros 1. kerros Pohjapiirros 2. kerros

Kuivatusrakenteet ja sadevedenpoisto

Kiinteistdn salaojajarjestelman olemassaoloa ei kohdekierroksen yhteydessa voitu varmistaa. Pe-
rusmaan muotoilu on paikoin puutteellinen, joka yhdessa puutteellisesti toimivan sadevedenpois-
tojarjestelman kanssa aiheuttaa ylimaaraista kosteusrasitusta maanvastaisillerakenteille. Pintave-
sien paatyminen rydmintatilan painanteisiin nostaa rydmintatilan kosteuspitoisuutta aiheuttaen
ylimaaraista rasitusta alapohjarakenteille.

Perustukset ja rydmintatila

Rakennuksen kiviaineisessa sokkelissa on havaittavissa mahdollista paikallista painumista yldapihan
osalta tai vaihtoehtoisesti pintamaan nousua ylapihan osalla. Rakennuksen kaytavan lattia on pai-
nunut voimakkaasti vastaavalta alueelta. Painuman aiheuttaja (perustusten painuminen tai lat-
tiakannattajien vaurioituminen) on selvitettava rakenteita avaavin tutkimuksin ennen lopullista
korjaussuunnittelua.

Ryomintétilan tuuletus on toteutettu kahdella poistopuhaltimella 1 kpl vanhalla osalla ja 1 kpl laa-
jennusosalla. Rydmintatilan perusmaan muotoilu estda osittain rydmintatilan hyvan tuulettumi-
sen seka rydmintatila on paikoin lilan matala ja sielld esiintyy vetta kerdavia painanteita. Koneelli-
sesti toteutetussa rydmintatilan tuuletuksessa on talvella riski, koska voimakas tuuletus viilentaa
rydmintatilaa liiallisesti. Talloin rydmintatilan suhteellisen kosteus nousee ja kosteus voi tiivistya
rakenteisiin. Ryomintétilan koneellisen tuuletuksen poisto tapahtuu sokkelin viereen kulkuvaylille.
Talvikautena ryomintatilan poistopuhaltimet suorittavat samalla alapohjan radontuuletusta ja il-
mavirtausten mukana voi kulkeutua suuria radonpitoisuuksia suoraan rakennuksen valittdmaan
Iaheisyyteen ja kulkuvaylille. Alapohjan tuuletuksen poistot tulisi johtaa kanavilla esimerkiksi ra-
kennuksen katolle, josta radon voisi laimentua turvallisesti ympardivaan ilmaan. Rydomintatilan
tuuletusaukkojen suojat ovat puutteelliset ja mahdollistavat pieneldinten paasyn ryémintatilaan.



S'Tov J lse | Kustannus- ja kannattavuusselvitys 7/20
I Martensby skola

3.15

3.1.6

| 9.2.2022

Julkisivun maalipinta on pahoin hilseillyt Sokkeli on paikoin matala

Alapohja

Alapohjarakenteissa havaittiin paikallisia sortumia, joista eristetilan purueriste on osittain tyhjen-
tynyt rydmintatilaan. Alapohjan lammoneristys on paikoin vaurioiden johdosta oleellisesti heiken-
tynyt. Alapohjarakenteiden sortumien kautta on myos pieneldimilla kulkureitti alapohjarakentei-
siin rydmintatilan tuuletusaukkojen puutteellisen suojauksen seurauksena. Kaytavan voimakkaasti
ylapihan puolelle kallistava alapohjarakenne vaatii tarkempia tutkimuksia vaurion aiheuttajasta ja
sen laadusta. Vaurio voi johtua perustusten painumisesta tai alapohjan lattiakannattajien vaurioi-
tumisesta. Vauriokohtien tarkempi selvitys suositellaan tehtdvan seuraavana talvikautena lampo-
kuvauksen avulla, jolla voidaan kartoittaa alapohjan vaurioiden laajuus ja paikallisten vaurioiden
sijainti. Alapohjan sortumien ja rydmintatilan kosteusrasituksen vuoksi suositellaan otettavan ra-
kenneavausten yhteydessa mikrobindytteet alapohjan purueristeistd. Alapohja- ja ulkoseinaliitty-
missa seka lapivienneissa esiintyy suurella todennakaoisyydella ilmavuotoja, joiden kautta raken-
teissa olevien vaurioiden aiheuttamat epdpuhtaudet kulkeutuvat sisdilmaan vallitsevien painesuh-
teiden mukaisesti.

Ulkoseinat

Ulkoseinien kantavana rakenteena toimii hirsirunko. Ulkoseinarakenne on sisapuolelta levyver-
hoiltu ja julkisivussa on lomalaudoitus. Rakenteen kosteusteknistd toimivuutta ja hirsirungon vau-
rioiden laajuutta ei voida tdysin luotettavasti arvioida ilman rakenneavauksia (toteutussuunnitte-
luvaiheen tehtéavia).

Julkisivuverhouksen maalipinta on pahoin hilseillyt ja ainakin osittain toteutettu punamultamaa-
lilla. Punamultamaali ei sovellu kaytettavaksi yhdessa eri maalityyppien kanssa, jonka seurausta
on mahdollisesti julkisivun maalipinnoitteen voimakas hilseily. Julkisivuverhous on mahdollisesti
pinnoitettu tiiviille ja heikosti vesihdyrya lapdisevalla maalilla, joka heikentaa oleellisesti ulkosei-
narakenteen kosteusteknista toimivuutta. Hirsirunkoisille rakennuksille on tyypillista, etta julkisi-
vuverhouksen takana ei ole tuuletusrakoa. Tuuletusrako tekisi rakenteesta vikasietoisemman, mi-
kali on kaytetty vadrantyyppisia ja rakenteeseen sopimattomia pinnoitteita.

Ulkoseindrakenteen ja sokkelin liitosalueen pelti ohjaa julkisivua myoéten valuvaa sadevetta pois
liittymasta, mutta samalla heikentda rakenteen kuivumista veden padstya suojapellityksen taakse.
Pellitys on lisatty jalkikateen osalle rakennusta mahdollisten verhouslautojen ja hirsirungon ala-
osien lahovaurioiden vuoksi. Ikkunoiden alapuolinen ulkoseindrakenteen kunto tulee tarkastaa
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vaurioiden laajuuden selvittamiseksi. Ikkunoiden alapuolisissa rakenteissa esiintyy tyypillisesti la-
hovaurioita ikkunaliittymien vuotokohtien kautta kulkeutuvasta sadevedesta johtuvan rasituksen
vuoksi.

Vuonna 1975 rakennetun laajennusosan ulkoseinan rakenne on tuntematon, joten sen kosteus-
tekniseen toimivuuteen ei voi ottaa luotettavasti kantaa ilman rakenteeseen suoritettua raken-
neavausta.

Ulkoseind — sokkeliliittymdn pellitys Julkisivumaalin hilseilyé laaja-alaisesti

3.1.7  Parveke ja betoniportaat

Rakennuksen betonirakenteisen ulokeparvekkeen ja betonirakenteisten portaiden vauriot ovat
pitkdlle edenneita ja niiden kaytto tulee lopettaa valittémasti mahdollisten henkilévahinkojen
valttamiseksi. Asiasta on informoitu Sipoon kunnan edustajia suunnittelukokous 2 yhteydessa
23.11.2021 ja kehotettu estdmaan niiden kaytto. Puurakenteissa kiinni olevat kosteudelle alttiit
betonirakenteet kuljettavat puurakenteisiin ylimaaraista kosteusrasitusta. Pitkaan jatkuva kos-
teusrasitus altistaa puurakenteet laho- ja mikrobivaurioille.

Vaurioituneet betoniportaat Vaurioitunut betoniparveke

3.1.8  Valipohja ja ylapohja

Valipohja- ja yldpohjaliittymissa esiintyy suurella todennakoisyydella ilmavuotoja, joiden kautta
rakenteissa olevien vaurioiden aiheuttamat epdpuhtaudet kulkeutuvat sisdilmaan vallitsevien pai-
nesuhteiden mukaisesti. Yldpohjan lammoneristeet ovat padosin hygroskooppista purueristysta.
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Purulammaoneristys on hygroskooppisten ominaisuuksiensa kautta vikasietoisempi, kuin mineraa-
livilla lAammoneristykset, mutta samalla se myos keraa ja pidattaa vesikaton mahdollisia vesivuo-
toja.

Ullakon huonetilat ovat ulkopuolelta kipsilevypintaisia, joiden paperipinta on herkka vikaantu-
maan ja mikrobivaurioitumaan kosteissa olosuhteissa. Yldpohjan eristeissd on havaittavissa pai-
koin levyvillalevyja ja muuta rakennusjatetta. Ylapohjan tuuletusaukkoja ei ole varustettu pien-
eldinverkoilla eika suojasaleikoilla. Suurehkojen tuuletusaukkojen kautta syntyy suurta paikallista
kosteusrasitusta tuuletusaukkojen laheisyyteen ja lisdksi tuulen mukana kulkeutuvan viistosateen
(vesi ja lumi) muodossa.

o

Suojaamattomasta tuuletusaukosta pddsee pieneldimet
ullakkotiloihin, myds viistosade pddisee kastelemaan ra-
kenteita esteettd.

Kondensoituneen kosteuden aiheuttaman rasituksen jdl-
kid vesikaton alusrakenteissa.

Vesikatteen jiirivuodon aiheuttama lahottajasienikasvusto Aistinvaraisesti havaittavissa olevaa kosteutta ullakkoti-
(WSP Finland Oy 2018). lan rakenteissa

Vesikattorakenteet

Konesaumatussa peltikatteessa esiintyy paikallisia vaurioita ja laaja-alaisesti korroosiovaurioita.
Vesikatteen ylosnostot ovat myos puutteellisesti toteutettuja. Vesikattorakennetta ei ole varus-
tettu aluskatteella, jolloin kaikki vuodot paatyvat ylapohjarakenteisiin. Talvella kylmaan vesikat-
teen alapintaan tiivistyy yldpohjan lavitse diffuusiolla ja ilmavuotoreittien kautta konvektiolla kul-
kevan lampiman sisdilman mukanaan kuljettamaa kosteutta. Vesikatteen alusrakenteissa nahta-
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vissa selvasti kosteusrasituksen jalkid. Vuonna 2018 tehdyn kuntoarvion yhteydessa havaittiin ve-
sikattorakenteissa jiirin kohdalla vuotoa ja vuodon aiheuttamasta kosteusrasituksen johtuen la-
hottajasienikasvustoa vuoto kohdan alapuoleisissa hirsirakenteissa (WSP Finland Oy). Kantavien
ulkoseinarakenteiden jaykistys ei tuolloin ollut vield vaarantunut nurkan lohenpyrstdsalvoksien
ollessa viela vaurioitumattomat. Vauriot kuitenkin laajenevat, mikali kosteusrasitus ja muut kas-
vun mahdollistavat olosuhteet sailyvat ennallaan.

Vesikatteen paikallinen vaurio ja korroosiovaurioita Vesikatteen ylésnosto puutteellinen

3.1.10 Talotekniikka

Talotekniikkajarjestelmat ovat osittain alkuperdisia ja osittain muutostdissa korjattuja tai uusit-
tuja. Padosin kaikki jarjestelmat ovat kayttoikansa lopussa tai ylittdneet teknisen kayttoian. Kes-
kuslammitysjarjestelman polttoainesailié on saatujen lahtotietojen mukaan kdyttoikansa lopussa
ja vaatii valitonta uusintaa. llmavaihtojarjestelma on osittain koneellinen ja osittain painovoimai-
nen.

Eristdmdton viemdrin tuuletusputki, jossa kondensoitu-

Alkuperdisen osan ryémintdtilan poistoilmapuhallin . .
P y P P neesta kosteudesta johtuvia valumajdlkié.
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Sahko- ja ICT-jarjestelmat

Kaytossa oleva sahkojarjestelma ei ole alkuperainen. Sdhkojarjestelma on rakennettu useina vuo-
sikymmenina sisaltden runsaasti jarjestelmakerrostumia. Sahkaolaitteisto muodostuu TN — S jarjes-
telmastd, jossa on ryhméajohtotasolla osia TN-C-S jarjestelmasta. Sahkolaitteisto on ns. sekajarjes-
telma, jonka vakava puute on perusmaadoituksen puuttuminen.

Sahkolaitteistossa on toimivia ja kdyttokuntoisia osia mm. pari jakokeskusta, ovimerkki- ja turva-
valaistus sekd kohteeseen sopeutettu ICT-jarjestelman CAT 6 -verkko.

Kiinteiston sahkojarjestelmakokonaisuus on monimuotoinen ja merkittavilta osin elinkaarensa
loppupuolella. Sahkojarjestelma tulee uusia kokonaisuudessaan.

Esteettomyys

Talla hetkelld rakennus ei ole esteeton. Alla on kirjattuna muutamia huomioita kohdekadynnilta:

- rakennuksessa ei ole riittdvasti sopivasti sijoitettuja ja tarpeeksi valjia kulkuvaylia

- osaovien leveyksista on riittdmattomia

- rakennuksessa ei ole esteetdnta sisddanpaasya, eika turvallista ulospadsya vaaratilanteessa
- 2. kerrokseen ei ole esteetontd kulkua

- valaistus on puutteellinen piha-alueella seka sisatiloissa

- eiesteetdnta wc:ta

Maankaytto- ja rakennuslaki (117 e §) edellyttaa, ettd esteettomyys ja kaytettdvyys otetaan huo-
mioon erityisesti lasten, vanhusten ja vammaisten henkiléiden kannalta. Kayttajien tarve ymparis-
ton esteettomyydelle liittyy rakennuksen kayttotarkoitukseen. Esteettémyysasetus maarittad va-
himmaisvaatimukset, mutta esteettémyyden tavoitetaso maaritelldan aina hankekohtaisesti.
Madrayksia ja ohjeita sovellettaessa tulee varmistaa, etta valitut ratkaisut ovat kayttajien nakokul-
masta toimivia. Liikkumisen esteettomyyden lisdksi suunnittelussa tulee ottaa huomioon nakemis-
ja kuulemisympariston esteettomyys seka tilojen selkeys. Helposti hahmotettava, esteeton ja viih-
tyisa rakennus on toimiva kaikille. Tarkentavaa tietoa I16ytyy Ympdaristoministerion ohjeesta raken-
nuksen esteettomyydesta 2018.

Paloturvallisuus

Paloturvallisuuden kartoitus ja parantaminen ovat valttamattémia muuttuvan kayttotarkoituksen
tai laajemman peruskorjauksen yhteydessa. Rakennus esitetdan varustettavaksi alkusammutuska-
lustolla, hatakutsujarjestelmalld, sahkoverkkoon kytketyilld palovaroittimilla sekad uudella voi-
massa olevan standardin mukaisella ovimerkki- ja turvavalaistusjarjestelmalla. Kiinteiston palova-
roittimet ovat talld hetkelld poistettu kaytosta.

Ensimmaisessa kerroksessa poistumisreitit voidaan jarjestaa olemassa olevien ulko-ovien / ikku-
noiden kautta. Rakennuksen toisen kerroksen tilojen kayttoonotto edellyttaa varapoistumisreit-
tien jarjestamistd. 2. kerroksen poistuminen voidaan jarjestaa parvekkeen / ikkunoiden kautta ja
julkisivuihin kiinnitettavien tikkaiden kautta.
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Kohteen kadytossa olevat poistumisreitit on varustettu talla hetkella ovimerkkivalaisimilla. Ovi-
merkki ja turvavalaistusjarjestelma on kayttoonotettu 23.6.2014. Jarjestelman turvavalokeskus
Teknoware TKT 3122 12 V, joka on varustettu kahdella 12 Ah:n akulla. Akut ja turvavalokeskus
ovat kayttoékunnossa ja toimivia. Jarjestelmarakenteet ja kaapelointi eivat kaikilta osin tayta pa-
lonkestdvan asennuksen vaatimuksia.

Rakennuslupa

Laki edellyttaa, etta harkittaessa korjaustoimenpiteitd tulee huomioida olennaisen kayttotarkoi-
tuksen muutoksen vaikutus rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.

Rakennuslupavaiheessa lupaviranomaiset kayttavat apuna muiden viranomaisten lausuntoja. Tal-
laisia ovat esimerkiksi pelastus-, terveys-, tydsuojelu-, kaavoitus- tai museoviranomaisilta pyydet-
tavat lausunnot.

Rakennusluvan tehtavana on ratkaista, miten kaikki sddnnosten edellyttamat vaatimukset hank-
keen seka sen kayttdjien ja ympariston kannalta saadaan otetuksi kokonaisuutena ja tasapainoi-
sesti huomioon. Lupaharkinnassa tarkein tehtava onkin tarkastaa, etta toteuttaako suunnitelmien
esittdma kokonaisuus riittavasti lainsdddannodn perustavoitteet. Maankaytto- ja rakennuslain maa-
raykset menevat aina asetusten ja rakentamismaardyskokoelman ohjeiden edelle.

Rakennus on pidettava jatkuvasti kunnossa. Laki edellyttda rakennuksen kunnossapitoa niin, etta
se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset, eika ai-
heuta ymparistdhaittaa tai rumenna ymparistod [MRL 166 §]. Olemassa oleva rakennus, jolle on
aikanaan myonnetty rakennuslupa, voidaan aina sadilyttda, ja sitd on oikeus korjata seka velvolli-
suus pitdad kunnossa viimeksi mydnnetyn rakennusluvan mukaisena.

Korjaus- ja muutostydssd tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet sekd
rakennuksen soveltuvuus aiottuun kdytté6n. Korjaus ja muutostyé tehdddn rakennuksen ehdoin
Muutosten johdosta rakennuksen kéyttdjien turvallisuus ei saa vaarantua, eivétkd heiddn tervey-
delliset olonsa heikentyd. Rakennetun ympdristén kokonaiskuvan ja rakennuksen arvon vaalimi-
nen on myds otettava huomioon.

Kayttotarkoituksen muutoksessa on olennaista tarkastella sitd, ettd soveltuuko aiottu uusi kaytto
luontevasti vanhaan rakennukseen: pystytdadnko sen ominaisuudet ja erityispiirteet ottamaan
huomioon, sdilyvatko sen historialliset ja rakennustaiteelliset arvot. On huomattava, etta vanha
rakennus ei valttamatta tarjoa uusille kdyttajilleen kaikkien uusien rakentamismaaraysten tarkoit-
tamaa tasoa, mutta siihen ei pida rakennuksen arvoa vahingoittavin keinoin pyrkidkaan.

Kayttotavan tai -tarkoituksen muutos tulee aiheuttamaan suuren korjaamis- tai muuttamistar-
peen tarkastelun kohteena olevan kaltaisessa ja kuntoisessa vanhassa hirsirakennuksessa, jossa
on paljon pienia tiloja. Tydmaaraltaan seka kustannuksiltaan hanke tulee olemaan hyvin suuri.

Kayttotarkoituksen muutos

Korjaus- ja muutostydssa, jota kayttotarkoituksen muutos usein on, tulee MRL 117 §:n mukaan
ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet sekd rakennuksen soveltuvuus aiot-
tuun kayttoon. Sdadoksissa arvioidaan seuraavia asioita:

- henkiloturvallisuus

- rakenteellinen turvallisuus
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- kayton terveellisyys

- asumisviihtyvyys

- energiatalous

- esteettomyys

Taman vanhan koulurakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen esimerkiksi nykyaikaiseksi pai-
vakodiksi, kouluksi tai terveyspalveluiden rakennukseksi vaatii perusteellisia parannuksia talotek-
niikkaan, rakenteisiin, sisaisiin tilaratkaisuihin seka pihan toimintoihin. Lisdksi toteutettavien tilo-

jen aaniympariston tulee olla kayttotarkoituksen vaatimukset tayttava. Vaarin valittu uusi kaytto-
tarkoitus havittda rakennuksen alkuperaisen luonteen ja on samalla kallis toteuttaa.

Korjausvaihtoehdot

VE1: Rakenteiden vaurioitumisen hidastaminen
Kiinteiston kayton jatkaminen nykyisellaan 0...5 vuotta vaatii edelld mainittujen valittdmien tur-
vallisuuteen ja ymparistdon turmeltumisen estamiseen liittyvien korjausten lisdksi vaurioitumisen
hidastamiseen liittyvida toimenpiteita.
Sisatilat
- Sisatiloissa ei tehdad muita rakennusteknisia toitd, kun kaytavan lattian painumaan liittyvia
korjaustoita. Ennen korjaustoiden alkamista tulee selvittaa lattiarakenteen painumisen syy.
Kuivatusrakenteet ja sadevedenpoistojarjestelma
- Parannetaan sadevedenpoistoa vesikatteelta varustamalla kourut syoksyilld ja ohjataan sade-
vedet pois rakennuksen valittdmasta laheisyydesta esim. loiskekupein ja betonikouruin.
Perustukset, rydmintatila ja alapohja

- Toteutetaan lisaselvitykset perustusten mahdollisesta painumisesta tai kaytavan osan ala-
pohjakannattajien vaurioista, koska kaytavan lattia kallistaa voimakkaasti kohti rakennuksen
ulkoseinaa.

- Varustetaan tuuletusaukot pieneldinverkoin.

Betoniportaat ja parveke
- Betonirakenteiset portaat ja parveke puretaan.

- Nykyisen parvekkeen oven tilalle asennetaan avattava hatdpoistumisovi-ikkuna, joka vaatii
vahintaan palotikkaat hatapoistumisen mahdollistamiseksi. Betonirakenteinen parveke voi-
daan my0s korvata ranskalaisella parvekkeella, jossa vanhat parvekerakenteet korvataan ul-
koseindan kiinnitettavalla suojakaiteella.

Vesikattorakenteet, ylapohja

- Rakennuksen vesikatto tulee uusia koko laajuudessaan.

- Ylapohjan tuuletusaukot varustetaan saleikoin ja pieneldinverkoin.
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Vesikatteen lapivientien tiivistyksien ja ylosnostojen toteutukseen tulee kiinnittda toteutus-
vaiheessa erityisesti huomiota. Uusimisen yhteydessa vesikaton vaurioituneet alusrakenteet
tulee uusia ja uusi vesikattorakenne varustetaan aluskatteella. Kaikkien ldpivientien toteutuk-
sessa kaytetdan ensisijaisesti teollisesti valmistettuja lapivientikappaleita.

Vesikatto- ja ylapohjarakenteiden uusimisella saadaan poistettua kaikki nykyisen rakenteiden
ongelma kohdat, kuten esimerkiksi kosteuden tiivistymista johtuvat riskit rakenteille.

Talotekniikka

Viemarin tuuletusputkien eristaminen ullakkotiloissa, kondenssiveden aiheuttamien vaurioi-
den estamiseksi.

Varustetaan rydmintatilan poistopuhaltimet kosteus- ja lampdtila-anturein seka automatisoi-
daan puhaltimien kaytté ryémintatilan olosuhteiden mukaisesti.

Oljysailié korvataan uudella s&ilislla.

Sahko

Kohteeseen tulee rakentaa maadoituselektrodi SFS 6000-5-54 mukaisesti. Taman lisdksi ra-
kennuksissa tulee tehda suojaava potentiaalintasaus, ja tarvittaessa lisdpotentiaalintasaus.
Potentiaalintasausjarjestelma liitetdan rakennettavaan maadoitusjarjestelmaan.

IImajohtoyhteyden perdssa olevan piharakennuksen sulakesuojaus on korjattava. Nykyti-
lanne ei taytad nopean suojauksen (paloturvallisuus) vaatimuksia.

VE2: Suppea peruskorjaus

Sisatilat

Sisatiloihin tehddan suppea peruskorjaus, joka sisdltdda mm. pintamateriaalien ja rakenteiden
uusimisen erillisen suunnitelman mukaan. Laajuus ja tehtdvat tyot tarkentuvat valitun kaytto-
tarkoituksen seka laatutavoitteiden mukaan.

Kuivatusrakenteet ja sadevesijarjestelmat

Asennetaan uudet sadevesikourut ja syoksyt sekd vesikaton turvavarusteet. Asennetaan uusi
sadevedenpoistojarjestelma.

Rakennuksen ympardivan maanpinnan muotoilu poispdin rakennuksesta 1:20 kolmen metrin
matkalla.

Perustukset, rydmintétila, alapohja

Korjataan sokkelirakenteen painumat, saumaukset ja muut paikalliset vauriot.

Parannetaan rydmintatilan tuuletusta lisddamalla aukkoja seka poistamalla tuulettuvuuden
esteet rydmintétilasta. Varustetaan tuuletusaukot RST-valmisteisilla pieneldinverkoilla.

Alapohjarakenteen sortumien korjaus ja eristeiden lisdys. Limpokuvauksella kartoitetaan ala-
pohjan ongelmakohdat ja paikalliset korjaukset. Alapohjarakenteen ilmansulun reuna-aluei-
den tiivistykset (liittymat hirsirunkoon ja lapivienteihin).
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Betoniportaat ja parveke
- Pahoin vaurioituneet betoniportaat puretaan ja korvataan puu- tai terdsrakenteisina.

- Vanha betoniparveke puretaan pois. Vanha kulkuaukko parvekkeelle poistetaan ja korvataan
hatapoistumisikkunalla julkisivukorjauksen yhteydessa seka hatapoistumisreitti varustetaan
tikkailla. Betonirakenteinen parveke voidaan myds korvata ranskalaisella parvekkeella, jossa
vanhat parvekerakenteet korvataan ulkoseindan kiinnitettavalla suojakaiteella.

Ulko- ja valiseindrakenteet

- Puretaan vanha julkisivuverhous, asennetaan sadnkestavat puukuitu tuulensuojalevyt, asen-
netaan uudet julkisivuverhouksen koolausrakenteet valitun julkisivuverhouksen asennus-
suunnan vaatimusten mukaisesti siten, etta tuuletusrako <25 mm toteutuu alhaalta yl6s asti.
Asennetaan uusi puujulkisivuverhous 23...28 mm ja suoritetaan pintakasittelyt MaalausRYL
laatuvaatimusten mukaisesti.

- Ulkoseindrakenteen lisatutkimustarpeet: Tehdaan rakenneavaukset rakenteen selvitta-
miseksi laajennusosalla seka alkuperdisella osalla.

- lkkunoiden alapuolisen rakenteiden kunnon maaritys

- Puretaan tilaratkaisuiden kannalta tarpeettomia kevyita valiseinia

Ikkunat ja ovet

- lkkunoille ja oville suoritetaan peruskunnostus tai vaihtoehtoisesti uusitaan. Kustannuksil-
taan toimenpiteet ovat lahes yhta suuret.

- Tehdaan ikkuna- ja oviliittymien tiivistys.

Ullakko, ylapohja ja vesikatto
- Ylapohjarakenteen ilmansulun tiivistykset reuna-alueiden ja lapivientien osalta
- Vesikatteen uusinta alusrakenteineen, lapiviennit teollisesti valmistetuin osin mahdollisuuk-
sien mukaan ja varustetaan vesikattorakenne aluskatteella.
Tilajarjestelyt
Tulevassa peruskorjauksessa tilojen selkeyttdminen yhdistelemalla tiloja on jarkevaa.
- 2. kerros ja sielld oleva suihkutila / WC poistetaan kokonaan kaytosta.

- Laajennetaan olemassa olevia WC-tiloja 1.kerroksessa ja ne varustetaan aikuisten mitoituk-
sella olevilla kalusteilla.

- Kaikki 1.kerroksen pinnat uusitaan

Talotekniikka
- Aiemmin kohdassa 8.1.6 esitetyt toimenpiteet (viemareiden eristys ja alapohjan tuuletus)

- Lammitysjarjestelma uusitaan kokonaisuudessaan. Limmaonlahteena vesi-ilmalampdpumppu
tai maaldmpopumppu. Lammityksen jakoputkistot ja limmonluovuttimet (radiaattorit) uusi-
taan kokonaisuudessaan.
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Koneellisen ilmanvaihdon toteutus kaikkiin tiloihin, hyodyntdamalla mahdollisuuksien mukaan
nykyisia jarjestelmia. Vahintaan poistoilmanvaihto ja korvausilmaventtiilit kaikkiin tiloihin.

Hyodyt: Parantaa sisdilman laatua ja ilmanvaihdon hallittavuutta.

Riskit: Limmontalteenoton puute lisdad energiankulutusta ja vedon tunteen riskia kdytetta-
essa korvausilmana ulkoilmaa.

Kayttovesiputkiston uusiminen ja vesipisteiden tarpeen tarkastelu. Nykyiset kdyttovesiputket
ovat kayttoikdnsa paassa.

Talotekniikka jarjestelmille keskitetty rakennusautomaatiojarjestelma, joka on mahdollista
liittda myos etdvalvomoon.

Talotekniikan muutoksista ja korjauksista aiheutuu rakennusteknisia toita esim. maalausta, lapi-
vienteja seka suojakotelointeja. lImanvaihtojarjestelma tarvitsee oman teknisen tilan.

Sahkojarjestelmat

Sahkon teknisen liittyman uusiminen ja muutos tontin osalta maakaapeliksi.

Padjakelujarjestelma uusitaan kayttomaadoitetuksi TN — S jarjestelmaksi nousujohtojen ja
keskusten osalta. Kayttomaadoitusjarjestelman rakentaminen hyédyntden osaksi liittymis-
kaapelikaivantoja.

Nykyinen sahkdpadkeskus voidaan hyodyntaa kaikissa korjausvaihtoehdoissa.

Ryhmakeskukset, pddjohdot ja laitteistojen ryhmajohdot seka ohjaus-, halytys-, saatolaitejoh-
dot uusitaan. Niiltd osin, kun rakenteita avataan, voidaan toteuttaa uppoasennusta tai osit-
taista uppoasennusta. Tehdasvalmisteisia johtoteita kdytetdan soveltaen kellaritiloissa ja tek-
nisissa laiteymparistoissa.

Valaistus ja sdahkon liitantajarjestelmat uusitaan niilta alueilta, jotka ovat pintakasittelyn
osalta rakennustdiden kohteena. Nykykadytossa olevia valaisimia ja asennustarvikkeita voi-
daan hyodyntaa vahaisessa maarin.

Tietoverkkoliittyma (ICT) uusitaan kuituliittymaksi tai kdyttotarpeesta riippuen vaihtoehtoi-
sesti vahvaksi mobiililiittymaksi. Jarjestelma keskitetdan tietoturvalliseen laitekeskukseen.

Kiinteiston turvallisuusjarjestelmat uusitaan.

Taloteknistenjarjestelmien (LVIA) laiteymparistdasennukset uusitaan.

Yhteenveto: Sahko- ja ICT-jarjestelmat uusitaan merkittavilta osin.

VE3: Taydellinen peruskorjaus

Sisatilat

Sisatiloihin tehddan laaja peruskorjaus, joka sisdltdad mm. pintamateriaalien ja rakenteiden
uusimisen muutosalueilla. Korjaustoiden tarve ja laajuus tarkentuvat valitun kayttétarkoituk-
sen mukaan.
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Kuivatusrakenteet ja sadevesijarjestelmat

Ympardivan maanpinnan muotoilu rakennuksesta poispédin johtavaksi vahintdan 1:20 kolmen
metrin matkalla.

Rakennetaan salaojitus, mikdli maapera ei ole hyvin suotautuvaa. My6s pohjaveden pinnan
korkeus voi vaihdella paikallisesti paljon, mikali maaperan kapillaariset ominaisuudet ovat
sille suotuisat.

Sadevesien johtaminen vesikatteelta sadevesijarjestelmaan, jonka kautta sadevedet johde-
taan pois rakennuksen valittomasta laheisyydesta.

Perustukset

Kiviaineisen sokkelin oikaisu, saumausten uusinta, painumien korjaus sekda muiden paikallis-
ten vaurioiden korjaukset. Sokkelirakenteen oikaisun yhteydessa asennetaan kermikaista hir-
sirungon ja sokkelin valiin.

Asennetaan routaeristys rakennuksen perustuksen ymparille perustusten liikkeiden vdahenta-
miseksi.

Alapohja, rydmintatila

Lattiapinnoitteiden / lattialaudoituksen ja limmoneristeiden purku
Kantavien rakenteiden lahovaurioiden korjaus, mekaaninen puhdistus ja imurointi

Alapohjan rydmintatilan pohjamaan muotoilu ulospdin viettavaksi ja painanteet tasoittaen
alapohjarakenteen avauksen yhteydessa, poistetaan hienojakoista maa-ainesta ja ylimaarai-
nen orgaaninen aines rydmintatilasta, asennetaan suodatinkangas ja kevytsora tai vaahtolasi
lammoneristys. Pyritddn mahdollisuuksien mukaan kasvattamaan ryomintatilan korkeutta
nykyisesta tasosta.

Alapohjarakenteeseen asennetaan uusi tuulensuojalevytys, asennetaan pieneldinverkko, uu-
det puukuituldammaoneristeet, uusi ilman- tai hoyrynsulku “huolellinen tiivistys hirsirunkoon”,
lapivientien huolellinen toteutus ja uudet lattian pintarakenteet. Hoyrynsulkuna “hygrokalvo
esim. Intello”, joka huolellisesti liitetdan rakennuksen hirsirunkoon. Vaihtoehtoisesti ilman-
sulkuna voidaan kayttaa ilmansulkupaperia, joka voidaan liisterin avulla kiinnittaa hirsirun-
koon.

Asennetaan uudet lattialaudat
Poistetaan rydmintatilan tuulettimet

Ryomintatilan tuuletuksen parantaminen lisddmalla tuuletusaukkoja ja varustetaan aukot
pienelainverkoilla. Asennetaan uusi poistoilmakanava ryomintatilan keskialueelle alkuperai-
selle ja laajennusosalle seka johdetaan kanavat vesikaton ylapuolelle, jolloin rydmintatilan
tuuletuksen poistoa voidaan sen avulla lisdksi tehostaa. Tuuletuskanavat tulee myos kon-
denssieristaa.
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Betoniportaat ja -parveke

Pahoin vaurioituneet betoniportaat puretaan ja korvataan puu- tai terasrakenteisina.

Vanha betoniparveke puretaan pois. Vanha kulkuaukko parvekkeelle poistetaan ja korvataan
hatapoistumisikkunalla julkisivukorjauksen yhteydessa seka hatapoistumisreitti varustetaan

tikkailla. Betonirakenteinen parveke voidaan myds korvata ranskalaisella parvekkeella, jossa
vanhat parvekerakenteet korvataan ulkoseindan kiinnitettavalla suojakaiteella.

Ulko- ja véliseindrakenteet

Ulkoseinarakenteet puretaan hirsirunkoon asti sisa- ja ulkopuolelta.

Korjataan hirsirungon lahovauriot ja oikaistaan hirsikehikko suoraksi. Asennetaan sadkestava
puukuitulevy tai puukuitulevyt (12 mm + 25 mm saumat limittden), uudet julkisivuverhouksen
koolausrakenteet valitun verhouksen asennussuunnan mukaisesti siten, toteutuu vahintaan
25 mm tuuletusrako alhaalta yl6s asti. asennetaan uusi julkisivuverhous 23...28 mm paksusta
puutavarasta. Pintakdsittelynd punamultamaali MaalausRYL laatuvaatimusten mukaisesti suo-
ritettuna.

Ikkunoiden alapuoleisien hirsien kunnon méaaritys ja tarvittaessa lahovaurioiden korjaus, ikku-
naliittymien huolellinen tiivistys ja ikkunoiden korjaus/uusinta.

Mikali hirsipintaa ei haluta jadvan nakyviin, niin voidaan tarvittaessa asentaa uusi pinkopahvi,
joka toimii ulkoseinarakenteen ilmansulkukerroksena, jonka pinta voidaan maalata tai tape-
toida. Vaihtoehtoisesti voidaan asentaa ilmansulkupaperi, koolaus ja levyttda ulkoseinara-
kenne sisdpuolelta puukuitulevyin, jolloin ulkoseindrakenteen kosteustekninen toiminta sai-
lyy.

Viliseinien osalta tarkastetaan rakenteiden kunto ja korjataan tarvittaessa.

Vanhojen rakenteiden kaikkien vuotoilmareittien tiivistdminen on ldhes mahdoton tehtava. Se
aiheuttaa riskin sisdilmanlaadulle, mikali rakenteisiin jaa kosteus- ja mikrobivaurioituneita materi-
aaleja.

Ikkunat ja ovet

Ikkunoiden ja ovien paikallisten vaurioiden korjaus ja maalauskunnostus. Vaihtoehtoisesti
ovet ja ikkunat uusitaan

Ullakko, ylapohja ja vesikatto

Osa ylakerran huonetiloista puretaan ja rakennetaan uusi tekninen tila yhdelle uudelle 1V-ko-
neelle ullakolle. Jaljelle jadvien tilojen rakenteet tutkitaan mahdollisten vaurioiden varalta.

Puretaan vanha vesikate alusrakenteineen. Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakenteiden
uusinta, kasvatetaan raystasrakenteiden ulottuvuutta, uusi aluskate ja vesikate tuulettuvine
alusrakenteineen, ylésnostoineen ja lapienteineen. Lapivientien toteutus mahdollisuuksien

mukaan valmisosilla.

Ylapohjan lammoneristeiden uusinta puukuitueristeella “esim. selluvilla” 500 mm, asennetaan
uusi hoyryn- tai ilmansulku. Hoyrynsulkuna ”"hygrokalvo esim. Intello” ja huolellisesti liittden
rakennuksen hirsirunkoon. limansulkuna ilmansulkupaperi, joka voidaan liisterin avulla kiinnit-
taa hirsirunkoon. Sisdkattorakenteet uusitaan esim. koolaus ja panelointi.
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8.3.9  Tilaratkaisut
- 1.ja 2.kerrokerrokset peruskorjataan kokonaisuudessaan.

- Poistetaan tarpeettomat pienet kopit, joissa on kevytrakenteiset valiseinat.

- WHC-tilojen maaran optimointi kayttdtarpeiden mukaisesti. Markatila (suihkutila) poistetaan
tarpeettomana kaytosta. Tehdaan tarvittavat vedeneristykset. Huomioitava korjauksen suun-
nittelussa ja toteutuksen yhteydessa mahdollinen alapohjarakenteen hoyrynsulku.

8.3.10 Talotekniikka

- Aiemmin kohdassa 8.2.9 esitetyt muutokset (vieméreiden eristys ja alapohjan tuuletus, lammi-
tyksen ja [lammonjaon uusiminen, kayttévesiputkien uusiminen)

- llmanvaihto toteutetaan koneellisena tulo- ja poistoilmanvaihtona. llmanvaihto varustetaan
suodattimilla, lammontalteenotolla ja lammityksella.

- Viemareiden uusiminen (lattioiden avausten yhteydessa)

- Talotekniikkajarjestelmille keskitetty rakennusautomaatiojarjestelma, joka on mahdollista liit-
taa myos etavalvomoon.

Talotekniikan muutoksista ja korjauksista aiheutuu rakennusteknisia toita esim. maalausta, lapi-
vienteja seka suojakotelointeja. lImanvaihtojarjestelma tarvitsee oman teknisen tilan.

8.3.11 Sé&hkojarjestelmat
- Sahkon teknisen liittyman uusiminen ja muutos tontin osalta maakaapeliksi.

- Paajakelujarjestelma uusitaan kdyttomaadoitetuksi TN — S jarjestelmaksi nousujohtojen ja kes-
kusten osalta. Kdyttomaadoitusjarjestelman rakentaminen hyédyntaen osaksi liittymiskaapeli-
kaivantoja.

- Keskukset, padjohdot ja laitteistojen ryhmajohdot sekd ohjaus-, halytys-, sdatélaitejohdot uusi-
taan. Niiltd osin, kun rakenteita avataan, voidaan toteuttaa kokonaan tai osittain uppoasen-
nuksena. Tehdasvalmisteisia johtoteita kdytetadn soveltaen kellaritiloissa ja teknisissa laiteym-
paristoissa.

- Valaistus ja sahkon liitantajarjestelmat uusitaan kokonaisuudessaan.

- Tietoverkkoliittyma (ICT) uusitaan kuituliittymaksi tai kayttotarpeesta riippuen vaihtoehtoisesti
vahvaksi mobiililiittymaksi. Jarjestelma keskitetaan tietoturvalliseen laitekeskukseen.

- Kiinteiston turvallisuusjarjestelmat uusitaan.

- Taloteknistenjarjestelmien (LVIA) laiteymparistdasennukset uusitaan.

Yhteenveto: Sahko- ja ICT-jarjestelmat uusitaan kokonaisuudessaan.
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Kustannusarviot

Kustannusarviot (alv 0 %):

e VE1 460 000 €
e VE2 1057 000 €
e VE3 1427000 €
e VE4 2000000 €

Korjausvaihtoehtojen VE1, VE2 ja VE3 lisdksi laskettiin vertailun vuoksi kustannus myos vastaavan
kokoiselle uudishankkeelle. YIld olevassa luettelossa tdman vaihtoehdon kustannus on merkitty
nimella VE4. Kaikki kustannusarviot on laadittu rakennusosa-arvioina Taku™-ohjelmistolla. Kor-
jausrakentamisessa kustannukset ovat nousseet vuosina 2020...2021 jyrkasti. Kustannustason
nousu jatkuu edelleen vuonna 2022. Taman vuoksi edelld mainittuihin kustannuksiin on syyta va-
rata lisaksi 15...20 % kustannusnousuvaraus.

Johtopaatokset

Tassa asiakirjassa esiin tuotujen kiinteistokierroksen havaintojen ja korjausvaihtoehtojen vertailun
kautta voidaan ldhteé linjaamaan rakennuksen tulevaa kayttotarkoitusta. VE1-korjausvaihtoeh-
dolla saadaan pysaytettya / hidastettua rakennuksen vaurioituminen seka parannettua pakotta-
vilta osin kdyttoturvallisuutta. Sita ei voida kuitenkaan pitaa kayttajien kannalta terveellisyytta tai
turvallisuutta merkittdvasti parantavana vaihtoehtona. VE2-vaihtoehdossa tehdaan suppea perus-
korjaus, jossa voidaan varmistaa nykyista terveellisempi ja turvallisempi sisdilmanlaatu. Kyseinen
korjausvaihtoehto ei kuitenkaan tayta Sipoon kunnan sisdilmastrategiassa linjattuja Iahtokohtia
sellaisesta rakennuksesta toimitilana, joihin sijoitettaisiin kunnan omaa toimintaa. VE1- ja VE2-
korjausvaihtoehtoja kdytettdessa rakennus soveltuukin ldhtdkohtaisesti parhaiten esimerkiksi yk-
sityis- tai yhdistyskayttoon.

VE3-korjausvaihtoehdolla rakennus soveltuu kunnan jatkokaytettavaksi tulevaisuudessa. Talldin
saavutetaan kunnan asettamat tavoitteet terveellisesta ja turvallisesta toimitilasta. Taman kor-
jausvaihtoehdon toteutus on kuitenkin erittdin hintavaa ja kustannukset vertautuvat enemman
uudisrakentamiseen. Rakennus ei mydskaan olisi peruskorjauksen jalkeen edelleenkaan taysin es-
teetdn tai sisdilmaltaan taysin riskiton.

Mikali rakennettaisiin kokonaan uusi rakennus, voitaisiin toteuttaa helposti muuntojoustavat tilat,
jotka palvelisivat nykyisid ja tulevaisuudenkin tarpeita. Nykyisesta vanhasta koulurakennuksesta
on ldhes mahdoton saada toteutettua kustannustehokkaasti muuntojoustavaa ja nykypdivan vaa-
timustason tayttavaa rakennusta. Siksi Sipoon kunnan tulee tarkkaan miettid, onko kyseisen ra-
kennuksen korjaaminen kunnan toiminnan kannalta ehdotonta vai voitaisiinko tilatarpeisiin vas-
tata joitain muita keinoja kayttaen.

Sitowise Oy

Liitteet: TAKU-laskelmat VE1-VE4
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TA K U ™ RAKENNUSOSA-ARVIO

9.2.2022
Sivu 1/2
Mikael Raita
Sitowise Oy
Hanke: Vaihe:
11 VE 1 Martensby skola 1 Paikkakunta: Sipoo
Haahtela-ind.: 99,0 /1.2021
Hintataso: 109,2 /2.2022
Martinkyléntie 485 Laajuus: 527 brm2
04240
PERUSTAMISKUSTANNUKSET
Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm2
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 16 000 31 3,5 28
Rakennuttaminen ja valvonta 16 000 31 3,5 20
Liittymismaksut 3
Muut rakennuttajan kustannukset
Yhteensi 32000 61 7,0 51
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 9 000 17 2,0
1 Rakennuksen maatyot 14 000 26 2,9
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 4000 7 0,8
3 Runko- ja vesikattorakenteet 119 000 225 25,8
4 Taydentavat rakenteet 20 000 37 4,3 47
5 Sisdpuoliset pintarakenteet 29 000 55 6,3 175
6 Kalusteet, varusteet, laitteet
7 Konetekniset tyot
8,9 Tydmaan kaytto- ja yhteiskust. 95 000 180 20,6 48
Kate 28 000 53 6,0 39
Yhteensi 316 000 600 68,7 309

B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 10 000 19 2,1
71 Vesi- ja viemdrityot 2000 3 0,4

71 Muut putkityot

72 Ilmanvaihtoty6t 2 000 4 0,4
72 Saéatolaitteet

72 Muut iv-tyot

Yhteensi 13 000 25 2,9
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RAKENNUSOSA-ARVIO

Sivu 2/2

Talo 80 -nimikkeisto € €/brm?2 % Vrt €/brm2
B4 Sihkétyot

Valaistus 4000 8 0,9

Sahkon jakelu 4 000 8 0,9

Sahkokeskukset 4000 8 09

Muu sdhko 16 000 31 35

Yhteensi 29 000 56 6,4
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 391 000 743 85,0 359
Muut kustannukset

Tontti

Toiminta varustus

Toiminnan yllipito

Rahoitus

Hankevaraukset 69 000 131 15,0 7
Muut kustannukset 69 000 131 15,0 7
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 460 000 873 100,0 366
Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 110 000 210 88
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 571 000 1083 454
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TAKU™

RAKENNUSOSA-ARVIO

9.2.2022
Sivu 1/2
Mikael Raita
Sitowise Oy
Hanke: Vaihe:
11 VE 2 Martensby skola 1 Paikkakunta: Sipoo
Haahtela-ind.: 99,0 /1.2021
Hintataso: 109,2 /2.2022
Martinkyléntie 485 Laajuus: 527 brm2
04240
PERUSTAMISKUSTANNUKSET
Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm2
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 37 000 70 3,5
Rakennuttaminen ja valvonta 64 000 121 6,0
Liittymismaksut
Muut rakennuttajan kustannukset
Yhteensi 101 000 191 9,5
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 15 000 28 14
1 Rakennuksen maatyot
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 19 000 37 1,8
3 Runko- ja vesikattorakenteet 198 000 375 18,7
4 Taydentavat rakenteet 41 000 78 3,9
5 Sisdpuoliset pintarakenteet 34 000 65 3,3
6 Kalusteet, varusteet, laitteet
7 Konetekniset tyot
8,9 Tydmaan kaytto- ja yhteiskust. 105 000 200 10,0
Kate 63 000 120 6,0
Yhteensi 476 000 903 45,0
B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 29 000 55 2,7
71 Vesi- ja viemdrityot 22 000 41 2,0
71 Muut putkityot 58 000 110 55
72 Ilmanvaihtoty6t 6 000 12 0,6
72 Saatolaitteet 88 000 167 8,3
72 Muut iv-tyot
Yhteensi 203 000 385 19,2
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Sivu 2/2

Talo 80 -nimikkeisto € €/brm?2 % Vrt €/brm2
B4 Sihkétyot

Valaistus 23000 44 2,2

Sahkon jakelu 39 000 74 3,7

Sahkokeskukset 14 000 27 1,3

Muu sdhko 44 000 83 41

Yhteensi 120 000 227 11,3
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 899 000 1706 85,0
Muut kustannukset

Tontti

Toiminta varustus

Toiminnan yllipito

Rahoitus

Hankevaraukset 158 000 300 15,0
Muut kustannukset 158 000 300 15,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 1057 000 2 006 100,0
Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 254 000 481
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 1311 000 2488
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TAKU™

RAKENNUSOSA-ARVIO

9.2.2022
Sivu 1/2
Mikael Raita
Sitowise Oy
Hanke: Vaihe:
11 VE 3 Martensby skola Paikkakunta: Sipoo
Haahtela-ind.: 99,0 /1.2021
Hintataso: 109,2 /2.2022
Martinkyléntie 485 Laajuus: 527 brm2
04240
PERUSTAMISKUSTANNUKSET
Talo 80 -nimikkeisto € €/brm2 % Vrt €/brm2
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 50 000 94 3,5
Rakennuttaminen ja valvonta 86 000 164 6,0
Liittymismaksut
Muut rakennuttajan kustannukset
Yhteensi 136 000 258 9,5
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 25 000 47 1,7
1 Rakennuksen maatyot 23 000 44 16
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 70 000 133 4,9
3 Runko- ja vesikattorakenteet 225 000 427 15,8
4 Taydentavat rakenteet 61 000 116 4,3
5 Sisdpuoliset pintarakenteet 69 000 131 48
6 Kalusteet, varusteet, laitteet
7 Konetekniset tyot
8,9 Tydmaan kaytto- ja yhteiskust. 158 000 300 11,1
Kate 87 000 165 6,1
Yhteensi 719 000 1364 50,4
B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 29 000 55 2,0
71 Vesi- ja viemdrityot 22 000 41 15
71 Muut putkityot 58 000 110 4,1
72 Ilmanvaihtoty6t 6 000 12 0,4
72 Saatolaitteet 88 000 167 6,2
72 Muut iv-tyot
Yhteensi 203 000 385 14,2
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RAKENNUSOSA-ARVIO

Sivu 2/2

Talo 80 -nimikkeisto € €/brm?2 % Vrt €/brm2
B4 Sihkétyot

Valaistus 44 000 83 3,1

Sahkon jakelu 54 000 103 38

Sahkokeskukset 14 000 27 1,0

Muu sdhko 44 000 83 31

Yhteensi 156 000 295 10,9
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 1213 000 2302 85,0
Muut kustannukset

Tontti

Toiminta varustus

Toiminnan yllipito

Rahoitus

Hankevaraukset 213 000 405 15,0
Muut kustannukset 213 000 405 15,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 1427 000 2707 100,0
Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 342 000 650
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 1769 000 3357
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TAKU™ TAVOITEHINTA
31.1.2022
Sivu 1/2
Mikael Raita
Sitowise Oy
Hanke: Vaihe:
11 VE 4 Martensby skola Paikkakunta: Sipoo

Haahtela-ind.:

99,0 /1.2021

Hintataso: 109,0 /1.2022
Martinkyléntie 485 Laajuus: 527 m2, 640 brm2, 2 697 rm3
04240 Hankekoko: 527 brm2

Jakaja: 527 m2

PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - PAARYHMITTAIN

Talo 80 -nimikkeisto € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset
Suunnittelu ja tutkimukset 152 000 288 7,6
Rakennuttaminen ja valvonta 109 000 207 5,4
Liittymismaksut 17 000 32 0,9
Muut rakennuttajan kustannukset
Yhteensi 277 000 525 13,9
B2 Rakennustekniset tyot
1 Aluetyot 50 000 95 2,5
1 Rakennuksen maatyot 25000 47 1,2
2 Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 43 000 82 2,2
3 Runko- ja vesikattorakenteet 408 000 774 20,4
4 Taydentavat rakenteet 189 000 358 9,4
5 Sisdpuoliset pintarakenteet 119 000 226 6,0
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 95 000 180 48
7 Konetekniset tyot 27 000 51 14
8,9 Tydmaan kaytto- ja yhteiskust. 265 000 503 13,3
Kate 198 000 375 9,9
Yhteensi 1420 000 2693 71,0
B3 LVI-tyot
71 Lammityslaitteet 22 000 42 1,1
71 Vesi- ja viemdrityot 61 000 116 3,0
71 Muut putkityot 4000 8 0,2
72 Ilmanvaihtoty6t 82 000 156 41
72 Saatolaitteet 9000 17 0,4
72 Muut iv-ty6t 3000 6 0,1
Yhteensi 180 000 341 9,0



Kustannustieto 2021 © Haahtela-kehitys Oy

TAVOITEHINTA

Sivu 2/2

Talo 80 -nimikkeisto € €/m2 %
B4 Sihkétyot

Valaistus 30 000 57 1,5

Sahkon jakelu 13 000 25 0,6

Séhkokeskukset 11 000 21 0,5

Muu sdhko 33000 63 1,6

Yhteensi 86 000 163 4,3
B5 Erillishankinnat
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 1964 000 3725 98,2
Muut kustannukset

Tontti

Toimintavarustus

Toiminnan yllipito

Rahoitus

Hankevaraukset 36 000 68 1,8
Muut kustannukset 36 000 68 1,8
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 2000 000 3793 100,0
Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 480 000 910
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 2480 000 4703
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Arvioinnin tarkoitus

Arvion tarkoitus on kdyvan arvon maarittdminen vapaalla. Lausunto on laadittu kohteen
arvon maarittamista varten.

Arvioinnin kohteen kuvaaminen
Arvioitava kohde on VERNAMO-niminen kiinteisto, joka sijaitsee osoitteessa
Martinkylantie 485, 04240 Talma. Kiinteistotunnus 753-421-5-52.

Katselmus

Kaavoitus

Kiinteiston pinta-ala on 1,0203 ha.
12.8.2020 paivatyn lainhuutotodistuksen mukaan kohteen omistaa Sipoon kunta.

Koulu on valtion rakennuskannan mukaan rakennettu 1920 ja sijaitsee omalla tontilla
Sipoon Talmassa. Rakennuksen kerrosalaksi on ilmoitettu 656 m2.

Koulua on ajansaatossa remontoitu mutta saneerauksen tarpeessa.

Mika Silfvenius suoritti kohteessa pintapuolisen katselmuksen 10.9.2021.
Katselmuksen aikana paatani alkoi sairkemaan, noin 30 minuutin sisalla olon aikana.
Kiinteistoon ei ole tehty kuntoarviota rakennusammattilaisen toimesta mutta
suositellen sellaisen tekemista seka selvittamaan mahdolliset homevauriot.

Martensby skolanin rakennus sijaitsee Talman osayleiskaavan mukaisella
asemakaavoitettavalla AP-alueella (=alueen paakayttotarkoitus). Tarkoitus on kehittaa
aluetta tulevaisuudessa pientalovaltaisena alueena, jossa asuinkerrosalasta padosan
tulee sijoittua pientaloihin. Alueelle voidaan sijoittaa asuntorakentamisen lisdksi
sellaisia tyo- ja liiketiloja, jotka eivat aiheuta ymparistohairioita.

Arviolausunto Martinkylantie 485 p Mika Silfvenius
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Koulurakennusta koskee osayleiskaavan mukainen suojelumerkinta (sr). Merkinnalld on
osoitettu paikallisesti arvokkaat rakennukset, joiden purkaminen on kielletty.
Rakennuksessa suoritettavat korjaus- ja muutostyot sekd muu taydennysrakentaminen
tulee tehda siten, ettd kohteen rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot sdilyvat. Ennen
rakennusta merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee
museoviranomaiselle varata tilaisuus lausunnon antamiseen.

Talla hetkella alue on vield asemakaavoittamatonta haja-asutusluonteista aluetta, jonka
lisdrakentaminen perustuu mahdolliseen kdyttamattomaan hajarakennusoikeuteen.

Alue ei ole tulossa asemakaavoituksen piiriin vield ainakaan kymmeneen vuoteen. Kunta
on kaynnistanyt asemakaavoituksen Talman tulevan taajamakeskuksen laheisyydestd,
omistamiltaan laajoilta maa-alueilta. Koko osayleiskaava-alueen asemakaavoitus etenee
vaiheittain ja tulee kestdmd&an arviolta kymmenia vuosia.

Ajatuksena on, ettd kun ko. kiinteiston ja sen ldheistd aluetta tulevaisuudessa
asemakaavoitetaan, alue tulee olemaan padosin omakotivaltaista aluetta, jolta |0ytyy
kuitenkin tarvittaessa esim. ldhipalveluita ja liiketiloja. Siten Marstensbyn skolanin
aluetta voidaan kehittda asemakaavoituksen yhteydessa vaihtoehtoisesti niin asumisen
kuin palveluiden alueena, esim. kylatalona tms.

Uutta asuinrakennusta kiinteistélle ei alustavan arvion perusteella ole mahdollista
myontaa talla hetkelld. Kyseeseen tulee siten Idhinnd olemassa olevan rakennuksen
kehittdminen.

Kayttotarkoitus mahdollisuudet
Kiinteist6a voisi kdyttdd mm. Bed and Breakfast, toimistohotelli, juhlasali, ja leirikeskus
toimintaan. Talman rinteet ja Golf ovat ldhelld eiki muuta majoitustoimintaa ole
valittdmassa laheisyydessa.

Arviolausunto Martinkylantie 485 p Mika Silfvenius
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Arvioinnin teoreettinen perusta
Arvioitu kdypa hinta on noin satakaksikymmentatuhatta (120.000) euroa +/- 15 %,
edellyttden, etta kiinteistosta ei I6ydy home ongelmaa.

Arvioitu kdypa hinta on noin viisisataatuhatta (500.000) euroa +/- 15 %, edellyttden,
etta kiinteistd on remontoitu kdyttokuntoon.

Arviointi

Arvio perustuu seuraaviin seikkoihin

f  kauppa-arvomenetelméain

paikalla suoritettuun katselmukseen
kohteesta saatuihin asiakirjoihin
vertailuhintoihin todellisista kaupoista
kaavoitustilanteen tarkistukseen
kdytdnndssa saavutettuun kokemukseen

O O O O O

Arviolausuntoon liittyvat perustiedot hankittiin Sipoon kunnalta,
kauppahintarekisteristd ja omista arkistoista. Kauppahintatilastoja vastaavanlaisista
kohteista ei ole saatavilla.

Hinnanvertailua vastaavanlaisiin myytyihin kohteisiin ei voida tehda, kun niita ei ole.

Suomen talous on lyhyen aikavalin mallien mukaan kasvanut vuoden 2021 viimeiselld
neljannekselld tasaisesti pandemiatilanteen heikkenemisesta huolimatta. Tartuntojen
voimakkaan kasvun vuoksi myds Suomessa otettiin joulukuussa kdyttéon
hatdjarrumekanismi. Uudet rajoitukset vaikuttavat erityisesti palvelutoimialoihin.
Nopeasti levinnyt omikronmuunnos kasvattaa riskid tuotannon supistumiselle myos
laajemmin mahdollisten kohonneiden sairaspoissaolojen ja joulukuun ennusteesta

Arviolausunto Martinkylantie 485 p Mika Silfvenius
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heikentyneiden maailmantalouden nakymien myota. Suomen talouskasvun odotetaan
hidastuvan alkuvuonna, mutta jatkavan joulukuun ennusteurallaan.

Toimistovuokramarkkinoita leimaa epavarmuus yritysten miettiessd tulevia
tyoskentelymallejaan. Uusia vuokrasopimuksia on KTl:n toimitilavuokraseurannassa
alkanut korona-aikana poikkeuksellisen vahan, mutta vahdinen kysynta on kohdistunut
padosin laadukkaisiin tiloihin.

Liiketilojen kysyntd on osin elpymassa toimistoja nopeammin, kun rajoituksia
vahennetdan ja vyksityisen kulutuksen koronapatoumat purkautuvat. Liiketilojen
kayttoasteet ovat pitdneet pintansa ldpi korona-ajan, mutta vuokratasoissa on
laskupaineita, kun perinteiset isot toimialat, etenkin muoti ja asusteet, vahentavat
tilankdyttoaan. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa liiketilavuokrien kehitysodotukset olivat
kaikilla alueilla laskusuuntaisia, mutta muutamaan edelliseen kyselyyn verrattuna
selkedsti vahemman negatiivisia.

Viime vuoden loppupuolella alkanut hintojen nousu tasaantui, silld viimeiset nelja
kuukautta oli jokaisessa suuremmassa kaupungissa pysytty suunnilleen samalla
hintatasolla kuin milld ennen kesan alkua oltiin.

Siind missd myyntimadrissd ja myyntihinnoissa oli nahtdvissd normalisoitumisen
merkkeja, sitd on havaittavissa myds myyntiajoissa. Uudiskohteiden myynti laski
loppuvuodesta selvasti.

Naistd syistd kauppa, liiketila ja investointikohteista on niukkaa ja hinnat eivdt enda
juurikaan nouse. Nyt arvioitava kohde on niin sanottu liiketilakohde, joka soveltuu yritys-
ja sijoituskohteeksi.

Arvioisin kohteen myyntiajaksi noin yhta (1) vuotta.

Saatavaan materiaaliin, kaupankaynnin vilkkauteen ja kokemukseen vedoten pidan
arviota melko tarkkana.

Arvio on voimassa kuusi kuukautta.

Arviolausunto Martinkylantie 485 p Mika Silfvenius
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Vastuulauseke

Arvioijan vastuu rajoittuu ainoastaan toimeksiantajan arvioijalle maksaman palkkion
maardan. Tama raportti on tarkoitettu vain toimeksiantajan kaytettavaksi erityista tar-
koitusta varten. Arvion tekijat eivat ole vastuussa arvion osittaisestakaan sisallosta kol-
mansille osapuolille. Arvio ei poista mahdollisen ostajan tai rahoittajan vastuuta tutkia
ja selvittda kohteeseen liittyvan informaation todenperdisyytta ja tarkkuutta. Arvio ei
myoskaan poista vastuuta informaation valittdmisesta kohteen myyntitilanteessa. Kum-
mallakin osapuolella on vastuu antaa ja saada tietoa rahoitusjarjestelyjen yhteydessa.

Raportin luottamuksellisuus

Tama raportti on tuotettu toimeksiantajan (Sipoon kunta) puolesta. Raportti on toimek-
siantajan puolelta luottamuksellinen ja tarkoitettu kaytettdvaksi erityistd tarkoitusta
varten. Vastuu raportin sisallostd koskee vain yllamainittua tahoa, ja raporttia kokonai-
suudessaan, osaa siita tai viittauksia siihen ei saa julkaista missadn asiakirjassa, lausun-
nossa tai jaettavassa materiaalissa, eikd sen sisdltod saa kommunikoida kolmansille osa-
puolille ilman arvion laatijan kirjallista lupaa. Ylld mainittu kirjallinen lupa vaaditaan
huolimatta siitd, viitataanko vai ei Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy:n nimeen ja onko ra-
portin sisadltoa yhdistetty vai ei muiden raporttien sisaltéon.

Paivays ja allekirjoitus
Sipoo 3.2.2022

Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy

Mika SilfveRius
Kiinteistonvalittdja, LKV, LVV
Kaupanvahvistaja, Toimitusjohtaja

www.silfvenius.fi

Tietoldhteet:

Kiinteistorekisteriote, 753-421-5-52, 12.8.2020
Lainhuuto- ja rasitustieto, 753-421-5-52, 12.8.2020
Kiinteistdn kartta, 753-421-5-52, 12.8.2020
Rakennustiedot VRK, 753-421-5-52, 12.8.2020
Suomen Pankki, www.eurojatalous.fi

KVKL:n markkinakatsaus

KTI katsaus

Hintaseurantapalvelu

Sipoon kunta

Arviolausunto Martinkyldntie 485 p Mika Silfvenius
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Arvioinnin tarkoitus

Arvion tarkoitus on kdyvan vuokra-arvon maarittaminen.

Arvioinnin kohteen kuvaaminen

Katselmus

Kaavoitus

Arvioitava kohde on VERNAMO-niminen kiinteisto, joka sijaitsee osoitteessa
Martinkylantie 485, 04240 Talma. Kiinteistotunnus 753-421-5-52.

Kiinteiston pinta-ala on 1,0203 ha.
12.8.2020 paivatyn lainhuutotodistuksen mukaan kohteen omistaa Sipoon kunta.

Koulu on valtion rakennuskannan mukaan rakennettu 1920 ja sijaitsee omalla tontilla
Sipoon Talmassa. Rakennuksen kerrosalaksi on ilmoitettu 656 m?.

Koulua on ajansaatossa remontoitu mutta saneerauksen tarpeessa.

Mika Silfvenius suoritti kohteessa pintapuolisen katselmuksen 10.9.2021.
Katselmuksen aikana paatani alkoi sirkemaan, noin 30 minuutin sisalld olon aikana.
Kiinteistoon ei ole tehty kuntoarviota rakennusammattilaisen toimesta mutta
suositellen sellaisen tekemista seka selvittamaan mahdolliset homevauriot.

Martensby skolanin rakennus sijaitsee Talman osayleiskaavan mukaisella
asemakaavoitettavalla AP-alueella (=alueen paidkayttdtarkoitus). Tarkoitus on kehittda
aluetta tulevaisuudessa pientalovaltaisena alueena, jossa asuinkerrosalasta pdidosan
tulee sijoittua pientaloihin. Alueelle voidaan sijoittaa asuntorakentamisen lisdksi
sellaisia tyo- ja liiketiloja, jotka eivat aiheuta ymparistohairioita.

Koulurakennusta koskee osayleiskaavan mukainen suojelumerkinta (sr). Merkinnalld on
osoitettu paikallisesti arvokkaat rakennukset, joiden purkaminen on kielletty.
Rakennuksessa suoritettavat korjaus- ja muutostyot sekd muu tdydennysrakentaminen
tulee tehda siten, ettd kohteen rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot sdilyvat. Ennen
rakennusta merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee
museoviranomaiselle varata tilaisuus lausunnon antamiseen.

Talla hetkellad alue on vield asemakaavoittamatonta haja-asutusluonteista aluetta, jonka
lisdrakentaminen perustuu mahdolliseen kdyttamattomaan hajarakennusoikeuteen.

Alue ei ole tulossa asemakaavoituksen piiriin vield ainakaan kymmeneen vuoteen. Kunta
on kaynnistanyt asemakaavoituksen Talman tulevan taajamakeskuksen laheisyydesta,
omistamiltaan laajoilta maa-alueilta. Koko osayleiskaava-alueen asemakaavoitus etenee
vaiheittain ja tulee kestamaan arviolta kymmenia vuosia.

Ajatuksena on, ettd kun ko. kiinteiston ja sen ldheistd aluetta tulevaisuudessa
asemakaavoitetaan, alue tulee olemaan padosin omakotivaltaista aluetta, jolta 16ytyy
kuitenkin tarvittaessa esim. ldhipalveluita ja liiketiloja. Siten Marstensbyn skolanin
aluetta voidaan kehittdaad asemakaavoituksen yhteydessa vaihtoehtoisesti niin asumisen
kuin palveluiden alueena, esim. kyldtalona tms.

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Uutta asuinrakennusta kiinteistolle ei alustavan arvion perusteella ole mahdollista
myontda talla hetkelld. Kyseeseen tulee siten Idhinnd olemassa olevan rakennuksen
kehittaminen.

Huone, kayttotarkoitus ja vuokrat/kk
Liikuntasali (55 m2) yoga-, juhlasali, valokuvausstudio 660 €

o)
SR

Luokkahuone + keittio (44m2) kahvio, neuvottelu-, yhteiskayttotila, ateljee,

parturi, kampaamo, kosmetologi, hieroja
400-530€

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Iso luokkahuone (36m2) arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto,
pienkasityotila, ateljee, parturi, kampaamo,

kosmetologi, hieroja 430 €

Koulumuseo (30m2) arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto,
pienkasityotila, parturi, kampaamo, kosmetologi,
hieroja 360 €

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Kasityoluokka (30m2) arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto,
pienkdsityotila 360 €

Ylakerran keittio + huone (50m2) asunto, parturi, kampaamo, kosmetologi, hieroja
550 €

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Ompelimo (40m2) lisatila asuntoon, arkkitehti-, tili-, asianajo-,
konsulttitsto, pienkdasityotila 400 €

Lisasiipi vaikuttaa purkukuntoiselta

Tilojen vuokrahinnat, riippuen kunnosta, koosta ja onko tilassa vesipistetta.

Vuokrauksen edellytyksend on toki, etté tilat ovat terveelliset ja turvalliset.
Tassa esitetyt hinnat ovat kayttokuntoon pintaremontoiduista tiloista.

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Arviointi

Arvio perustuu seuraaviin seikkoihin
kauppa-arvomenetelmaan
paikalla suoritettuun katselmukseen
kohteesta saatuihin asiakirjoihin
vertailuhintoihin todellisista vuokrauksista
kaavoitustilanteen tarkistukseen
kdytdnndssa saavutettuun kokemukseen

O O O O Op Om

Arviolausuntoon liittyvat perustiedot hankittiin Sipoon kunnalta, kiinteistorekisterista ja
omista arkistoista.

Vuokravertailua tehtiin Nikkildn ja Keravan vuokrakohteiden perusteella.

Suomen talous kasvaa ja tyollisyys on vahvistunut tuntuvasti. Luottamus tulevaan
talouskehitykseen on vahvistunut laaja-alaisesti ja nopeasti. Tuoreimmat tilastotiedot
viittaavat kasvun vahvistuneen selvasti toisella neljanneksellad ja vahvistavat Suomen
Pankin kesdkuun ennustekuvaa nopeasta kasvupyrahdyksestd. Epavarmuus talouden
kehityksesta on kuitenkin edelleen koholla. Koronapandemian kiihtyminen uudelleen
kesdn aikana muodostaa heikomman kehityksen riskejd vuoden jalkimmaiselle
puoliskolle.

Naista syista vuokraliiketila kysynta on niukkaa ja vuokrat ovat neuvoteltavissa.
Arvioisin kohteen vuokrausajaksi noin kuutta (6) kuukautta.

Saatavaan materiaaliin, vuokrakohteiden kysyntdan ja kokemukseen vedoten pidan
arviota melko tarkkana.

Arvio on voimassa kuusi kuukautta.

Vastuulauseke

Arvioijan vastuu rajoittuu ainoastaan toimeksiantajan arvioijalle maksaman palkkion
madraan. Tama raportti on tarkoitettu vain toimeksiantajan kdytettavaksi erityista tar-
koitusta varten. Arvion tekijat eivat ole vastuussa arvion osittaisestakaan sisallosta kol-
mansille osapuolille. Arvio ei poista mahdollisen ostajan tai rahoittajan vastuuta tutkia
ja selvittaa kohteeseen liittyvan informaation todenperaisyyttd ja tarkkuutta. Arvio ei
my0Oskaan poista vastuuta informaation valittdmisesta kohteen myyntitilanteessa. Kum-
mallakin osapuolella on vastuu antaa ja saada tietoa rahoitusjarjestelyjen yhteydessa.

Raportin luottamuksellisuus

Tama raportti on tuotettu toimeksiantajan (Sipoon kunta) puolesta. Raportti on toimek-
siantajan puolelta luottamuksellinen ja tarkoitettu kadytettavaksi erityista tarkoitusta
varten. Vastuu raportin sisadllostd koskee vain ylldmainittua tahoa, ja raporttia kokonai-
suudessaan, osaa siita tai viittauksia siihen ei saa julkaista missaan asiakirjassa, lausun-
nossa tai jaettavassa materiaalissa, eika sen sisdlt6ad saa kommunikoida kolmansille osa-
puolille ilman arvion laatijan kirjallista lupaa. Ylla mainittu kirjallinen lupa vaaditaan
huolimatta siita, viitataanko vai ei Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy:n nimeen ja onko ra-
portin sisaltda yhdistetty vai ei muiden raporttien sisaltoon.

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Paivays ja allekirjoitus
Sipoo 18.10.2021

Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy

Mika Silfvenius
Kiinteistonvalittaja, LKV, LVV
Kaupanvahvistaja, Toimitusjohtaja

www.silfvenius.fi

Tietoldhteet:

Kiinteistorekisteriote, 753-421-5-52, 12.8.2020
Lainhuuto- ja rasitustieto, 753-421-5-52, 12.8.2020
Kiinteistdn kartta, 753-421-5-52, 12.8.2020
Rakennustiedot VRK, 753-421-5-52, 12.8.2020
Suomen Pankki, www.eurojatalous.fi

KVKL:n markkinakatsaus
Hintaseurantapalvelu
Sipoon kunta

Arviolausunto Martinkylantie 485 vuokraus Mika Silfvenius
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Arvioinnin tarkoitus
Arvion tarkoitus on kdyvan vuokra-arvon maarittdminen.

Arvioinnin kohteen kuvaaminen
Arvioitava kohde on SANDTAGT - niminen kiinteistd, joka sijaitsee osoitteessa
Satotalmantie 11, 04240 Talma. Kiinteistotunnus 753-421-5-44.

Kiinteiston pinta-ala on 5,096 ha.

30.9.2021 paivatyn lainhuutotodistuksen mukaan kohteen omistaa Sipoon kunta.
Koulu on valtion rakennuskannan mukaan rakennettu alun alkaen 1955 ja sijaitsee
omalla tontilla Sipoon Talmassa. Rakennuksen pinta-aloiksi on ilmoitettu Kerrosala:

1821 m? Kokonaisala: 2175 m?2.

Koulu jatkaa toimintaa ja vain osa tiloista on tarkoitus vuokrata, siten ettei
koulutoiminta hairiinny.

Katselmus
Mika Silfvenius suoritti kohteessa pintapuolisen katselmuksen 10.9.2021,
katselmuksessa ei todettu mitddn normaalista poikkeavaa. Kiinteistoon ei ole tehty
kuntoarviota rakennusammattilaisen toimesta.

Kaavoitus

Yleiskaava (753-2025)

Talman koulun alueella ollaan kdynnistdmdassa syksyn 2021 aikana asemakaavaty6ta,
Talmankaaren asemakaava TM6. Talmankaaren asemakaavatyotda ohjaa tavoitteiden
osalta Talman osayleiskaava eli alueella on tarkoitus mahdollistaa koulu- ja
paivakotitoiminta jatkossakin, lisdksi asemakaavassa tutkitaan aluetta monipuolisen
asumisen alueena.

Huone, kiyttotarkoitus ja vuokrat/kk
Ruokasali (220 m?) Kokoustila 30€/h

Arviolausunto Talman koulun vuokraus Mika Silfvenius
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Konesali (30 m?) ateljee, kisityépaja, ym. 400 €

Puutyé (46 m?) ateljee, kasityopaja, ym. 600 €

S5

Metallity6 (46 m?) késitydpaja ym. 550 €

Kuumakisittely/maalaus (28 m?)  kisitydpaja ym. 250 €
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Leikkihuone (25 m?)

Huone (10 m?)
Huone (9 m?)
Huone (7 m?)

Huone keittiolld (53 m?)
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arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto 300 €

hieroja, kosmetologi, parturi, kampaamo 200 €
arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto 150 €
hieroja, kosmetologi, parturi, kampaamo 130 €

arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto, kahvila,
640 €

Arviolausunto Talman koulun vuokraus
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Luokka (57 m?) ateljee, arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto
680 €

Luokka (56 m?) ateljee, arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto
670 €
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Luokka (45 m?) ateljee, arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto
585 €

Asunto (60 m?) asunto, arkkitehti-, tili-, asianajo-, konsulttitsto
700 €
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Tilojen vuokrahinnat, riippuen kunnosta, koosta ja siitd onko tilassa vesipistettd. Huoneet
kannattaa pinta remontoida ennen vuokrausta.
Tassa esitetyt hinnat ovat kdyttokuntoon pintaremontoiduista tiloista.
Vierekkdisia tiloja on helppo yhdistellad ja jakaa. Metallitydluokan opettajan huoneesta

tekisin uuden uloskdynnin ja eteiskdytdavan talon keskelld olevaan rappukadytdavaan,
jolloin ylakerran asunto olisi hel[pommin vuokrattavissa.
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Arviointi

Arvio perustuu seuraaviin seikkoihin
kauppa-arvomenetelmaan
paikalla suoritettuun katselmukseen
kohteesta saatuihin asiakirjoihin
vertailuhintoihin todellisista vuokrauksista
kaavoitustilanteen tarkistukseen
kdytanndssa saavutettuun kokemukseen

O Om Om O Op Om

Arviolausuntoon liittyvat perustiedot hankittiin Sipoon kunnalta, kiinteistorekisterista ja
omista arkistoista.

Vuokravertailua tehtiin Nikkilan ja Keravan vuokrakohteiden perusteella.

Suomen talous kasvaa ja tyollisyys on vahvistunut tuntuvasti. Luottamus tulevaan
talouskehitykseen on vahvistunut laaja-alaisesti ja nopeasti. Tuoreimmat tilastotiedot
viittaavat kasvun vahvistuneen selvasti toisella neljannekselld ja vahvistavat Suomen
Pankin kesdakuun ennustekuvaa nopeasta kasvupyrahdyksesta. Epavarmuus talouden
kehityksesta on kuitenkin edelleen koholla. Koronapandemian kiihtyminen uudelleen
kesdn aikana muodostaa heikomman kehityksen riskeja vuoden jalkimmaiselle
puoliskolle.

Naista syista vuokraliiketila kysynta on niukkaa ja vuokrat ovat neuvoteltavissa.

Arviolausunto Talman koulun vuokraus Mika Silfvenius
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Arvioisin kohteen vuokrausajaksi noin kuutta (6) kuukautta.

Saatavaan materiaaliin, vuokrakohteiden kysyntdan ja kokemukseen vedoten pidan
arviota melko tarkkana.

Arvio on voimassa kuusi kuukautta.

Vastuulauseke

Arvioijan vastuu rajoittuu ainoastaan toimeksiantajan arvioijalle maksaman palkkion
maadrdan. Tama raportti on tarkoitettu vain toimeksiantajan kaytettavaksi erityista tar-
koitusta varten. Arvion tekijat eivat ole vastuussa arvion osittaisestakaan sisallosta kol-
mansille osapuolille. Arvio ei poista mahdollisen ostajan tai rahoittajan vastuuta tutkia
ja selvittda kohteeseen liittyvan informaation todenperaisyytta ja tarkkuutta. Arvio ei
myo6skadan poista vastuuta informaation valittamisestd kohteen myyntitilanteessa. Kum-
mallakin osapuolella on vastuu antaa ja saada tietoa rahoitusjarjestelyjen yhteydessa.

Raportin luottamuksellisuus

Tama raportti on tuotettu toimeksiantajan (Sipoon kunta) puolesta. Raportti on toimek-
siantajan puolelta luottamuksellinen ja tarkoitettu kaytettavaksi erityista tarkoitusta
varten. Vastuu raportin sisallosta koskee vain ylldmainittua tahoa, ja raporttia kokonai-
suudessaan, osaa siita tai viittauksia siihen ei saa julkaista missaan asiakirjassa, lausun-
nossa tai jaettavassa materiaalissa, eikd sen sisdltod saa kommunikoida kolmansille osa-
puolille ilman arvion laatijan kirjallista lupaa. Ylla mainittu kirjallinen lupa vaaditaan
huolimatta siitd, viitataanko vai ei Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy:n nimeen ja onko ra-
portin sisdltda yhdistetty vai ei muiden raporttien sisaltoon.

Paivays ja allekirjoitus
Sipoo 18.10.2021

Kiinteistonvalitys Silfvenius Oy

Mika Silfvenius
Kiinteistonvalittaja, LKV, LVV
Kaupanvahvistaja, Toimitusjohtaja

www.silfvenius.fi
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Tietoldhteet:

Kiinteistorekisteriote, 753-421-5-44, 30.9.2021
Lainhuuto- ja rasitustieto, 753-421-5-44, 30.9.2021
Kiinteistdn kartta, 753-421-5-44, 30.9.2021
Rakennustiedot VRK, 753-421-5-44, 30.9.2021
Suomen Pankki, www.eurojatalous.fi

KVKL:n markkinakatsaus

Sipoon kunta

huone 10 m2 huone 9 m2 huone 7 m2

Asunnon olohuone
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Asunnon makuuhuone
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