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JOHDANTO

Tassa kuntoarvioraportissa kasitelldan Turun kaupungin S:t Olofsskolan tilannetta, kuntoa ja kayt-
to6a. Raportissa esitetdan ja ehdotetaan lisatutkimuksia ja kunnossapitotoimenpiteita seka kaydaan
l&pi uusimistarpeet. Kuntoarviota hyédynnetaan kiinteistéon kunnossapitosuunnitelman ja korjausoh-
jelman laadinnassa.

Kiinteistbnomistaja laatii, tai laadituttaa kunnossapitosuunnitelman kuntoarvion ja tarvittavien lisatut-
kimusten perusteella. Korjausohjelmassa otetaan huomioon paitsi rakennuksen teknisesta kun-
nosta, myds tilojen kayttotarkoituksen muutoksesta, kayttajien toiveista tms. syista aiheutuvat kun-
nostus- ja muutostarpeet ja sovitetaan ne taloudellisiin resursseihin.

Raportissa ei oteta kantaa mahdollisiin tilamuutoksiin eika kayttdtarkoituksen muutoksiin, joten ne
kiinteistdnomistajan tulee selvittda ja ottaa huomioon lopullista korjausohjelmaa laatiessaan.

Kiireelliset toimenpiteet
Raportin yhteenveto-osan alussa on tiivistelma kiinteiston arvioidusta kunnosta ja kiireellisista toi-
menpiteista.

Kuntoarvion tulosten esittely
Kuntoarvion tuloksia kasittelevissa luvuissa on noudatettu seuraavaa esitysjarjestysta:

= Ensin kuvataan olemassa olevan jarjestelman perustiedot ja ominaisuudet.

= Seuraavaksi todetaan nykytilanne ja kohteessa tehdyt havainnot.

= Lopuksi annetaan toimenpide-ehdotukset. Ehdotuksiin ei ole sisallytetty vuosittain toistuvia
huoltotoimenpiteita, mutta kiireelliset tekemattomiksi todetut huoltotoimenpiteet on esitetty

Suosittelemme raportissa mainittujen kuntotutkimusten teettamista taydentamaan tehtya silma-
maaraista kuntoarviota seka huoltokirjan laatimista kiinteistén huollon ja yllapidon apuvalineeksi.
PTS-ohjelman ajan tasalla pitamiseksi kuntoarviota tulee paivittda noin 5-7 vuoden valein. Raken-
nusosien kunto on arvioitu RT-18-11087 liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio mukaisesti.

5 = uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana

4 = hyva, kevyt huoltokorjaus 10 vuoden kuluessa

3 = tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 10 vuoden kuluessa
2 = valttava, peruskorjaus 5 vuoden kuluessa tai uusiminen 10 vuoden kuluessa

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

1.1. YHTEENVETO KIINTEISTON KUNNOSTA JA KIIREELLISET KORJAUSTARPEET

1.1.1 PIHA-ALUEET

Piha-alueelle keraantyy lammikoita autokannen paalle ja seinien vierelle. Valaistus on kertoman mu-
kaan riittava koulun piha-alueella. Luostarinkadun puoleisessa portaiden ylapaassa on kompastu-
misvaara. Rakennuksen itdpuolella on veden aiheuttamaa maan eroosiota.

Kiireelliset toimenpiteet:

‘/ Luostarinkadulle johtavien portaiden ylaosan tasanteen kompastumisvaaran korjaaminen.
v Veden johtaminen pois autohallin pihakannelta.

‘/ Maan eroosion korjaus rakennuksen itapuolella.

1.1.2 RAKENNUKSEN ULKOPUOLISET OSAT

Rakennuksen vesikattomateriaali on bitumikermi. Vesikatolla esiintyy paljon lammikoita ja bitumi-
kermi on ulkoisesti vanha. Vesikaton ikd on arviolta n. 30 v.

Rakennuksen betonisokkeleissa esiintyy paljon rapautumaa ja liséksi teréksia on paikoin nakyvissa.
Pihakannen betonirakenteiden kunto on ulkoisesti heikko.

Tiilijulkisivu on ulkoisesti tyydyttavassa kunnossa. Luostarinkadun puoleisen oikean yldosassa on n.
metrin pituinen tiilien halkeama.

Ikkunat ovat huonokuntoiset ja niissa maali on paikoin kokonaan hapertunut. Ovet ovat valttavassa
kunnossa, mutta toimivat.

Kiireelliset toimenpiteet:

v Vesikaton tarkempi kuntotutkimus.
v Sokkelin tarkempi kuntotutkimus.
v Ikkunoiden uusiminen 5. vuoden sisalla.

‘/ Pihakannen kuntotutkimuksen tekeminen.
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1.1.3 YLEISTILAT

Yleistilat ovat kunnoltaan tyydyttavat.

Kiireelliset toimenpiteet:

v Ei kiireellisia toimenpiteita.

1.1.4 HUONEET

Huoneessa 216 (fysiikka & kemia) tarkastuspaivana ilmoitettiin huonosta sisailmasta.

Kiireelliset toimenpiteet:

‘/ Sisailmatutkimusten tekeminen luokkiin.

‘/ llmastoinnin ilmamaarien tutkiminen.

1.1.5 LVI-JARJESTELMAT

Katolle lammikoituu vetta.

Kiireelliset toimenpiteet:

v Kattokaivojen toiminnan tarkistaminen.

1.1.6 SAHKO- JA TIETOTEKNISET JARJESTELMAT

Sahkdlaitteet, kytkimet ja pistorasiat ovat vanhoja. Rakennuksessa on kaytéssa w-lan verkko.
Kiireelliset toimenpiteet:

‘/ Sahkolaitteiden maaraaikaistarkastuksen tekeminen tarvittaessa.

1.2 KIINTEISTON PTS EHDOTUS ELI SELVITYS KIINTEISTON KORJAUSTAR-
PEESTA

Rakennuksen yllapitoa ohjaava pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma on esitetty liitteessa 1.
Suositusten mukaan kiinteiston kunnossapitoarvio tulisi toistaa viiden vuoden valein. Liitteessa esi-
tetyt yksityiskohtaisemmat kuvaukset on esitetty kutakin rakennetta tai jarjestelmaa koskevassa
luvussa.
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2. KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

2.1 KIINTEISTON PERUSTIEDOT

Rakennustyyppi Koulu
Rakennusvuosi 1969

Rakennukset 1 kpl

Kerrokset 2 kpl
Kellarikerrokset 1 kpl
Kerrosala 4415 m2
Tilavuus

Autotallit 1 kpl
Hissit 0 kpl
Saunat 0 kpl

Véaestonsuojat 1 kpl

2.2 KORJAUSHISTORIA
- 2019 Luokkatilojen uudistaminen, uusi parvi.
- 2017 Asunto lltapaivakerhoksi.
- 2012 Varaston muuttaminen tydhuoneeksi 3 krs.

2.3 ASIAKIRJALUETTELO

Kéaytossa olleet seuraavat asiakirjat:

— Pohjakuvia
— Perustietolomake

2.4 KUNTOARVION TOTEUTUS

Kuntoarvion laadinnassa on noudatettu ohjekortissa RT-11086 liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio
suoritusohje esitettya nimikkeistéa. Otsikoissa olevat tunnukset viittaavat tahan nimikkeistéon. Ra-
portin otsikointi ja kasittelyjarjestys ovat ohjekortin mallisisallysluettelon mukaiset. Rakennuksen ku-
lutustiedot 16ytyvat kaupungin jarjestelmasta.

2.5 KAYTTAJAKYSELYN KESKEISET TULOKSET

Kirjallista kayttajakyselya ei tehty. Kohteessa haastateltiin rehtoria Christer Carlssonia seka huolto-
miesta.



Luostarinkatu 11, 20700 Turku KUNTOARVIORAPORTTI

LUOKKATILAT

Toisen ja kolmannen kerroksen luokkatilojen huonosta sisailmasta tullut ilmoituksia kayttajilta. Ikku-
nat ovat huonokuntoisia. Ikkunoista vetaa erittain paljon.

MUUT TILAT

Sokkelirakenteet ja vesikatto ovat huonossa kunnossa.
Autohalliin tippuu vettd paljon.

PIHA-ALUEET

Piha-alueet ja kulkureitit ovat kuuleman mukaan talvisin liukkaita lammikoitumisen vuoksi. Lammi-
koita kertyy pihalle seka seinan vierustoille.

2.6 LAUSUNNON TEKIJA

Puhelin:
Tero Palin 0400394425 tero@turunkuntotutkimus.fi

Y-tunnus: itys: Yrityksen osoite:
2704633-2 i Kalevantie 35
Postinumero: WWW-Sivu:

20520 TURKU turunkuntotutkimus.fi
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3 KUNTOARVION TULOKSET

3.1 ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO

VIHERRAKENTEET

Kuntoluokka 3.

Nurmikkoalueet, puusto ja kasvillisuus ovat tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpide-ehdotuksia.

e 2 : ;;ﬁ-' AT
Viheralueet ovat tyydyttavassa kunnossa. Rakennuksen pohjoispuolella puun lehtia
tippuu katolle.

PAALLYSRAKENTEET

Kuntoluokka 2.

Sorakentta on tyydyttavassa kunnossa. Rakennuksen pohjoispdadyssa on veden aiheuttamaa
eroosiota.

Luostarinkadun puoleisten portaiden yldosassa on kompastumisvaara.

Toimenpide-ehdotukset:

v Luostarinkadun puoleisen portaiden ylaosan kompastumisvaaran korjaus.

v Eroosiovaurion syyn selvittdminen ja korjaus.



Luostarinkatu 11, 20700 Turku KUNTOARVIORAPORTTI

e

Portaiden ylaosassa kompastumisvaara. Rakennuksen itdpuolella on veden aiheuttamaa

maan eroosiota.

ALUEVARUSTEET

Kuntoluokka 3.

Metalliaidat ovat tyydyttavassa kunnossa. Koulun paasisaankaynnin edustalla on heikkokuntoiset,
betonirakenteiset portaat ja tasanne.

Ulko-alueiden valaistus on kayttajakyselyn mukaan riittava. Aluevarusteet ovat tyydyttavan kuntoi-
sia. Sadevesien johtaminen pois on osin puutteellista. Pihakannen paalle tulee lammikoita. Ruoka-
lan sivulla maan kallistus on rakennukseen pain.

Toimenpide-ehdotukset

v Sadevesijarjestelman parantaminen pihakannen paalla esimerkiksi kaivon asentamisella.

v Maaperan kallistusten muuttaminen poispain rakennuksesta viettavaksi.

8

Jéateastiat ovat tyydyttavassa kunnossa. Edustan pengérrys on tyydyttavan kuntoinen.
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SOKKELIT

Kuntoluokka 2.

Sokkelit ovat betonirakenteiset, nakyvilta osin pinnoitettu maalaamalla. Sokkelissa havaittiin raken-
teelliseen vaurioon viittaavia halkeamia. Sokkelia vasten ei ole asennettu patolevya. Salaojista ei
ole tietoa. Sokkelinpinnoitteessa on lohkeilua ja kalkkihdrmetta. Ruosteisia teraksia on sokkelissa
nakyvilla.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Sokkelien kuntotutkimus.

L
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Sokkeli on osin rapautunutta ja teraksia on Pihakannen perustus on huonossa kunnossa.
esilla.

PERUSTUKSET

Kuntoluokka 3.

Rakennus on todennakdisesti perustettu anturan paalle maanvaraisena. Perustuksien kuntoa ei
voinut maanalaisilta osin arvioida.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpide-ehdotuksia.

ALAPOHJARAKENNE

Kuntoluokka 3.

Alapohjarakenteena on betonilaatta. Laatan kuntoa ei voinut arvioida.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpide-ehdotuksia.
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RAKENNUSRUNKO

Kuntoluokka 3.

Rakennus on terasbetonirunkorakenteinen. Yla- ja alapohjan kantavana rakenteena on betoni-
laatta, ulkoseinat ovat betonirakenteisia tiiliverhouksella. Rakennuksen runko on tyydyttavan kun-
toinen.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpide-ehdotuksia.

JULKISIVUT

Kuntoluokka 3.

Koulurakennuksen tiilijulkisivu on ulkoisesti tyydyttavassa kunnossa. Luostarinkadun puoleisessa
julkisivun ylaosassa on/ollut todennakdisesti vesivuotokohta. Kalkkijaljen laheisyydessa on tiilissa
n. 1 m pituinen jatkuva halkeama.

Pihakannen betonirakenteet ovat ulkoisesti heikossa kunnossa. Pihakannen Iapi vuotaa vetta auto-
halliin. Betonipinnat ovat kuluneita ja rapautuneita. Halkeilua esiintyy paljon parkkihallin betonira-
kenteissa.

Toimenpide-ehdotukset

v Vesivuotojaljen ja halkeaman kohdalla tarkemman kuntotutkimuksen tekeminen.

v Autohallin betonikannen ja betonirakenteiden kuntotutkimuksen tekeminen.

Luostarinkadun puoleinen kosteusjalki. Autohalliin vuotaa vetta paljon.
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Tiilijulkisivussa on halkeama. Autohallin vesivuotoa.

IKKUNAT

Kuntoluokka 1.

Ikkunat ovat heikkokuntoisia. Ikkunoissa hilseilee maali erittéin paljon. Ikkunat suositellaan vaihdet-
tavaksi 5. vuoden kuluessa. Ikkunat ovat arviolta alkuperaisia.

Ikkunat ovat heikossa kunnossa. Ikkunoiden ulkoiset puuosat ovat heikossa kun-
nossa.

ULKO-OVET

Kuntoluokka 2.

Paasisdankayntien ovet ovat metallirunkoisia, osin ulko-ovet ovat puurakenteisia. Ulko-ovissa ei
havaittu toiminnallisia puutteita tai vaurioita. Ulko-ovet ovat kuitenkin vanhoja.

Toimenpide-ehdotukset:

v Ei toimenpide-ehdotuksia.
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Paasisaankayntien ulko-ovet ovat alkuperiiset. Véhemrﬁéllé kaytolla olevat ovt, ovat puurakentei-

sla.

VESIKATTO

Kuntoluokka 2.

Koulurakennuksessa on tasakatto. Katemateriaalina on bitumikermi. Bitumikermin tekninen kayt-

toika on n. 30 vuotta. Katolle keraantyy lammikoita. Vesikatossa saattaa esiintya lampdévuotoa ra-
kennuksesta.

Toimenpide-ehdotukset.

\/ Vesikaton tarkempi kuntotutkimus.
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Vesikatolla saattaa esiintyad lampdvuotoa. Puiden lehtia on kattokaivojen ymparilla.
YLAPOHJA

Kuntoluokka 2.

Ylapohja on valttdvassa kunnossa. Ylapohjassa saattaa esiintya lampdvuotoa.
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Toimenpide-ehdotukset

v Ylapohjan tarkempi kuntotutkimus.

VESIKATTOVARUSTEET

Kuntoluokka 2.

Kattokaivot ovat todennakoisesti tukkeessa tai pinnan kallistukset ovat vaarin, koska katolle ke-
raantyy huoltomiehen haastattelun perusteella lammikoita. Lisaksi kattokaivon ymparilla todettiin
kuvauksessa lehtia.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Kattokaivojen puhdistus ja toiminnan tarkastaminen.

4.

4 A A \ AN
Katon yleiskuvaa. Katon yleiskuvaa.

3.2 TILOJEN RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO
3.2.1 YLEISTILAT

SISAANKAYNNIT, AULAT JA KAYTAVAT

Kuntoluokka 3.

Pinnoitteet ovat padosin tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Seinien huoltomaalaus, listoitusten uusiminen 5-10 vuoden sisalla
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VARASTOT, SIIVOUSHUONE JA MUUT YLEISTILAT

Kuntoluokka yleistilat 3.

Tilojen kunto on tyydyttava. Liikuntasalin kunto on myos tyydyttava.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Seinien huoltomaalaus, listoitusten uusiminen 5-10 vuoden sisalla

Lol o i

e

Portaikot ovat tyydyttavassa kunnossa. Aulatilat ovat tyydyttivassa kunnossa.
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3.2.2 HUONETILAT

LUOKKAHUONEET

Kuntoluokka 3

Luokkahuoeesta 216 ilmoitettiin huonosta ilmanlaadusta. Tilojen pinnoitteet ovat tyydyttavassa
kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Seinien huoltomaalaus, listoitusten uusiminen 5-10 vuoden sisalla.

‘/ Sisailmatutkimusten tekeminen eri luokkiin.

Luokkahuoneet ovat tyydyttavassa kunnsa. Puutydluokka on tyydyttidviassa kunnossa.

KEITTIO

Kuntoluokka 3

Keittion kunto on tyydyttdva. Keittion komeron alaosan laatoituksessa on reika. Keittion lattia on
arviolta n. 25 v. vanha.

Toimenpide-ehdotukset

v Keittion komeron laatan korjaus.

‘/ Keittion lattian uusiminen 5-10 vuoden sisalla.
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Keittio on tyydyttévéié'sé kunossa.

SANITEETTITILAT JA PESUHUONEET

Kuntoluokka 3.

Saniteettitilat ja pesuhuoneet ovat tyydyttavassa kunnossa. Markatilojen lattiapinnoitteena on muo-
vimatto. Markatilat on oletettavasti uusittu Turun kaupungin arkistosta ndhdyn suunnitelman mukaan
v. 2003.

Toimenpide-ehdotukset

v Markatilojen pinnoitteiden uusiminen 10 vuoden sisalla.

Saniteettitilat ovat tyydyttavassa kunnossa. Saniteettitilat ovat tyydyttidvdassa kunnossa.

3.3 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

LAMMITYSJARJESTELMA
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Kuntoluokka 2.

Lammonlahteena kaukolampd. Lammaonjakohuone sijaitsee kellarikerroksessa. Lammonvaihdin on
ulkoisesti vanha. Lammonjakohuoneessa ei nakynyt merkintaa lammonvaihtimen iasta. Lammon-
vaihtimen tekninen kayttdéika on n. 25 v. Tarkasteluhetkellda lammonjakokeskuksen toiminnassa ei
havaittu puutteita.

LAMMONLUOVUTUS

LAMMITYSPATTERIT JA LAMPOJOHDOT
Kuntoluokka 2

Lammonjako on toteutettu vesikiertoisin seindpatterien. Patterit ovat arviolta n. 30 v. vanhoja. Put-
kistot ja seinapatterit on paaosin valttavassa kunnossa. Lampoputket ovat todennakoisesti alkupe-
raiset.

Toimenpide-ehdotukset

v Lammityspattereiden uusiminen tarvittaessa.

Lammityspatterit ovat valttadvassa kunnossa. Rakennuksen patterit ovat padasiassa van-
hoja.

VESI- JA VIEMARIJARJESTELMAT

Viemarit kuntoluokka 2.

Kayttovesiputket kuntoluokka 2.

Kayttdvesiputkiston materiaalina on kupari. Viemariputkisto on uusituilta osin muovia, muuten mate-
riaalina valurautaa. Tarkastuksen yhteydessa ei havaittu kayttovesiputkiston vuotoja tai viitteita sel-
laisesta. Putkistot kulkevat osin rakenteissa. Vesi- ja viemariputket ovat paaasiallisesti alkuperaisia.

Toimenpide-ehdotukset

v Ikdantyneen viemariputkiston kuntoa selvitetdan kuvaamalla putkisto.



Luostarinkatu 11, 20700 Turku KUNTOARVIORAPORTTI

VESI-JA VIEMARIKALUSTEET

Kuntoluokka 2.

Vesi- ja viemarikalusteita tutkittiin siimamaaraisesti, eika vuotoja havaittu. Vesi- ja viemarikalusteet
ovat paaasiallisesti melko vanhoja, n. 25 vuotta. Vesi- ja viemarikalusteet ovat kunnoltaan valtta-
via.

Toimenpide-ehdotukset

v Vesi- ja viemarikalusteiden uusiminen tarvittaessa.

ILMANVAIHTOJARJESTELMA

Kuntoluokka 3.

IiImanvaihto on toteutettu koneellisena. IV-konehuone sijaitsee kellaritiloissa. Puhdistus- ja saato 5-
7 v. valein.

Toimenpide-ehdotukset

v llmamaarien mittaus ja tarvittaessa ilmanvaihtokanavien puhdistus ja koneiden saato.

limanvaihdon kone sijoitettu erilliseen tekniseen
tilaan.
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3.4 SAHKO- JA TIETOTEKNISTEN JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

SAHKOISTYS

Kuntoluokka 3.

Sahkdlaitteiden ika vaihtelee paljon. Paaosin laitteista on vanhempia n. 30 v. Kaikki nahdyt pistora-
siat ovat maadoitettuja. Valaistus sisatiloissa on tyydyttadvan kuntoinen.

Toimenpide-ehdotukset

‘/ Sahkolaitteiden maaraaikaistarkastuksen teettaminen.

Ygangeda v

Sahkopadkeskus on osin uudistettu. Sahkopadkeskus osin vanhaa.

VALAISIMET

Kuntoluokka 3.

Sisatilojen valaistus on riittava.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpide-ehdotuksia.

Tilojen valaistus on riittava.



Luostarinkatu 11, 20700 Turku KUNTOARVIORAPORTTI

TIETOTEKNISET JARJESTELMAT

Kuntoluokka 3.

Rakennuksessa on langaton netti. Wlan-tukiasemat on asennettu kouluun. Kayttajakyselyn mu-
kaan jarjestelmassa ei ole havaittu puutteita.

Toimenpide-ehdotukset

v Ei toimenpidesuosituksia.

5. ENERGIATALOUDEN ARVIOINTI

Tarkastuksessa ei ollut kaytettavissa lammon- tai sdhkonvuosikulutustietoja.

‘/ Ei toimenpide-ehdotuksia.
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