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Yleista

Tassa korjaustarveselvityksessa on esitetty Kiinteisté Oy Haukilahden Ostoskeskuksen (Uk-
kohauentie 9, 02170 Espoo) merkittdvimpia rakennus- ja taloteknisia korjaustarpeita. Selvi-
tyksen pohjana on kaytetty Ramboll Finland Oy:n laatimaa kuntokatselmusraporttia
(8.12.2017).

Rakennuksessa toimii ostoskeskus, ja se on valmistunut vuonna 1962. Rakennuksessa on yksi
maanpaallinen kerros seka yksi osittainen kellarikerros. Rakennus on rakenteiltaan ja talotek-
niikaltaan pdaaosin alkuperdisessa kunnossa. Taloteknisia jarjestelmia on uusittu osin tilakoh-
taisesti vuokralaismuutosten yhteydessa.

Rakennustekniikka

Alapohija

Alapohjat ovat todenndkodisesti maanvaraisia terasbetonilaattoja, ja niiden alle ei todennakoi-
sesti ole asennettu lammoneristyskerrosta. Maapera alapohjalaatan alla on todenndkdisesti
hienojakoista. Alapohjat saattavat sisaltda puurakenteita. Alapohjalaatan ylapinta on paikoin
samalla tasolla rakennusta ympardivan maanpinnan kanssa.

Alapohjalaatan alapuolelta puuttuva ldmmadneriste, kapillaarisen kosteuden nousun mahdol-
listava hienojakoinen maa-aines seka alapohjalaatan sijainti ympardivaan maanpintaan nah-
den kasvattavat merkittavasti alapohjan kosteusrasitusta ja taten kosteusvaurioriskia. Ala-
pohjalaatan alla kosteissa olosuhteissa olevat orgaaniset rakennusmateriaalit voivat aiheuttaa
vuotoilman mukana sisdilmaongelmia esimerkiksi alapohjissa olevien halkeamien tai epatiivii-
den liittymien kautta.

Alapohjien moitteettoman rakennusfysikaalisen toiminnan turvaamiseksi ja sisailmariskin pie-
nentamiseksi vanhat alapohjat tulisi todenndkoéisesti purkaa kauttaaltaan ja laattojen alta
poistaa kaikki vanhat taytot seka mahdolliset orgaaniset rakennusmateriaalit ennen uuden
laatan ja alusrakenteiden asennusta. Korjauksen yhteydessa jouduttaisiin todenndkoéisesti
purkamaan ja uudelleen rakentamaan myds sisaseinia.

Sokkelit, perusmuurit ja salaojat

Sokkelit ja kellarin perusmuurit ovat terasbetonirakenteisia. Kellarin seindn sisapinnassa on
lastuvillalevy ja rappaus. Kellarin maanvastaisten rakenteiden vedeneristeiden tyyppi tai ole-
massaolo ei ole tiedossa. Salaojien olemassaolosta ei ole tietoa. Kellarissa on havaittavissa
viitteita ulkopuolisen kosteuden aiheuttamista kosteusvaurioista.
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Kellarin seinissa kaytetty lastuvillalevy on herkka ulkopuolisen kosteuden aiheuttamille kos-
teusvaurioille. Kosteusvauriot voivat aiheuttaa sisdilmaongelmia. Kellarin seinien vanhat ve-
deneristeet ovat jo ikadntyneitd, mika lisda kosteusvaurion riskia. Salaojien puuttuminen lisaa
maanvastaisiin rakenteisiin kohdistuvaa kosteusrasitusta.

Rakenteiden kosteusrasituksen pienentamiseksi kellarin seinien vedeneristeet tulisi uusia ja
rakennuspohja salaojittaa. Kellarin seinien vedeneristeiden uusimista ja salaojajarjestelman
rakentamista varten rakennuksen seindn vierustat tulisi kaivaa auki. Kellarin kosteusvaurioi-
tuneet pintarakenteet tulisi uusia.

Ulkoseinat

Ulkoseindt ovat tiili-villa-tiili -rakenteiset. Ikkunoiden ylapuolella olevat ulkoseinat ovat puu-
runkoisia, ja niiden pintana on sementtikuitulevy. Tiilijulkisivujen rappauspinta on hiekkapu-
hallettu ja maalattu ja rikkoutuneet raystaslevyt on uusittu vuonna 2007. Ulkoseinan tiilimuu-
rauksen ja lammoneristekerroksen valilla ei ole todennakdisesti erillistd tuuletusvalia.

Tiiliseinan lapi voi tulla vetta esimerkiksi viistosateella tai epatiiviista ikkunaliittymista. Puut-
tuvan tuuletusvalin takia tiiliseinan lapi padseva vesi ei paase kuivumaan, mika voi aiheuttaa
kosteusvaurioita lammoneristekerrokseen. Kosteusvauriot voivat aiheuttaa esimerkiksi sisail-
maongelmia. Rakennuksessa ei ole ulkoseindlinjan ulkopuolelle ulottuvia raystaita, mika lisaa
viistosateen kosteusvaikutusta seindrakenteisiin.

Mikali ulkoseinan lammoneristeet ovat paasseet kastumaan ja kosteusvaurioitumaan, ne tulisi
uusia. Jotta lammaoneristeet voidaan uusia, tulisi nykyinen julkisivumuuraus purkaa ja uusia.

Ylapohija

Vesikatto on malliltaan tasakatto, ja vedeneristeena on bitumikermi. Kattovedet poistetaan
sisapuolisten kattokaivojen kautta. Vesikate on uusittu vuonna 2014. Katteen uusimisen yh-
teydessa ylapohjan lammoneristettd, hdyrynsulkua, kattokaivoja tai raystaspelteja ei toden-
nakoisesti uusittu. Viimeisin kattovuoto on tapahtunut vuonna 2018.

Yldpohjan vanhat lammodneristeet ja puurakenteet ovat voineet kosteusvaurioitua ajan saa-
tossa tapahtuneiden kattovuotojen seurauksesta. Vanhat kattokaivot ja yldpohjassa kulkevat
sadevesiputket lisaavat vesivuotoriskia. Mikali ylapohjan vanhan hdyrynsulku ei ole ilmatiivis,
on mahdollista, etta sisailmassa oleva kosteus on voinut kulkeutua ylapohjarakenteisiin ja
aiheuttaa kosteusvaurioita.

Mahdollisesti kastuneet ja vaurioituneet ylapohjarakenteet tulisi uusia. Ennen uusimista ny-
kyinen vesikate tulee purkaa ja uusia. Vanhat kattokaivot putkineen tulisi uusia kosteusvau-
rioriskin pienentdmiseksi. Mikali ylapohjan hdyrynsulku korjataan tai uusitaan sisakautta, tu-
lee kaikki alakatot purkaa ja uusia.

Sisétilat ja haitta-aineet

Osin kuivien tilojen ja markatilojen pintarakenteet ovat vanhoja, jopa 1960-luvulta, ja osin
niitéd on uusittu ajan saatossa. Osin markatilojen lattioiden ja seinien vedeneristeend on muo-
vimatto, ja osin pinnat on laatoitettu.
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Vedeneristeiden keskimaardinen tekninen kayttdika on tyypillisesti noin 20-30 vuotta vede-
neristeen tyypista ja tilan kayttdasteesta riippuen. Vedeneristeiden kayttéika on ylittynyt
useissa tiloissa, mika lisaa kosteusvaurioriskia. Lisdksi uudemmissa markatiloissa puutteelli-
sesti tiivistetyt lattian lapiviennit lisadvat kosteusvaurioriksia. Rakennus on rakennettu ennen
vuotta 1994, jolloin muun muassa asbestin kayttd on ollut sallittua rakentamisessa.

Kosteusvaurioriskin takia vanhat markatilat tulisi uusia vedeneristeineen ja pintarakentei-
neen. Vanhat rakenteet saattavat sisaltaa asbestia tai muita haitta-aineita, mika tulee ottaa
huomioon purkutdissa.

Talotekniset jarjestelmat

Lammitysverkosto ja -patterit seka kayttovesi- ja viemariverkosto ovat padosin alkuperdisia
rakennusvuodelta 1962. Yksittdisia putkistouusimisia on tehty mm. lammdnjakokeskuksen
uusimisen seka vuokralaismuutosten yhteydessa. Vanhat putkistot lisddavat merkittavasti kos-
teusvaurioriskia, ja ne tulisi uusia lahiaikoina. Putkistot kulkevat padosin piilossa lattioiden
alla, joten putkistosaneeraukset edellyttdvat myods laajahkoja rakennusteknisia avaustoéita.

Rakennus on varustettu paaosin koneellisella poistoilmanvaihtojarjestelmalla. Jarjestelma on
osin alkuperainen, ja osin sitd on uusittu tai tdydennetty vuokralaismuutosten yhteydessa.
Kohteessa on uusittu osa ikkunoista ajan saatossa. Ilmanvaihdon korvausilma on mahdolli-
sesti aiemmin tullut ikkunoiden kautta. Mikali tilojen korvausilmareitit ovat tukossa, on ris-
kina, etta ilmanvaihdon mukana rakenteista tulee epdpuhtauksia sisdilmaan. Ilmanvaihdon
riittavyydesta ja toimivuudesta tulisi varmistua.

Padosa sahkokeskuksista on valmistettu 1960-, 1970- ja 1980-luvuilla. Ne ovat nelijohdinjar-
jestelman (TN-C-jarjestelman) mukaisia ja valttavakuntoisia. Sahkopadkeskus on uusittu
vuonna 2007. Rakennuksen sahkd- ja tietojarjestelmat ovat ikaantyneita ja valttavakuntoisia,
ja ne tulisi uusia lahivuosina. Samalla tulisi uusia my6s johtoteitd seka tilojen valaistus- ja
pistorasiaryhmajohdot. Uusimistdiden yhteydessa tulee varautua myds rakennusteknisiin
avaustadihin.

Lisatutkimustarpeet

Rakenteiden ja taloteknisten jarjestelmien kunto, korjaustarpeet seka soveltuvat korjaustavat
suositellaan selvitettavaksi erilisilla kuntotutkimuksilla, joissa mm. rakenteita avataan ja ote-
taan materiaalinaytteita.
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Tassa asiakirjassa kuvataan Ramboll Finland Oy:n ("Ramboll") Kiinteisté Oy Haukilahden Os-
toskeskukselle ("Asiakas") laatiman Haukilahden ostoskeskusta (Ukkohauentie 9, 02170 Es-
poo) koskevan korjaustarveselvityksen tulokset. Selvityksen tavoitteena on ollut arvioida koh-
dekiinteiston korjattavuutta rakenne- ja taloteknisestd ndakékulmasta ilman kustannusennus-
teita perustuen Ramboll Finland Oy:n vuonna 2017 kohdekiinteistdsta tekemaan kuntokatsel-
mukseen seka 10.9.2020 suoritettuun lyhyeen kohdekatselmukseen.

Yhteyshenkil6ind ovat olleet kiinteistoyhtion hallituksen puheenjohtaja Hannu Indrén seka
Saxcon Oy:n toimitusjohtaja Antti Saxlin. Selvityksen tarkoitus ja laajuus seka siihen liittyvat
oletukset ja rajaukset seka Rambollin vastuun rajoitukset selvitysta koskien on sovittu Asiak-
kaan kanssa.

Asiakirja pyrkii antamaan mahdollisimman tarkkaa ja yksilditya tietoa kyseessa olevaa kiin-
teistdéa koskien, huomioiden kuitenkin tehtdvanannon lahtékohdat seka selvityksen tekemi-
selle varatun ajan ja kiinteistdstd Rambollin kayttoon annetut tiedot. Asiakirja heijastaa sel-
vitysajankohdan tilannetta ja kaytettavissa olevaa tietoa. Nain ollen asiakirja ei heijasta ta-
man ajankohdan jalkeen mahdollisesti ilmenneitd tapahtumia tai olosuhteita tai kdytettaviin
tullutta informaatiota, ellei asiakirjassa ole toisin todettu. Selvityksen yhteydessa ei ole avattu
mitadn rakenteita tai otettu mitaan (laboratorio) naytteita. Toteamme, etta kiinteistdon tekni-
nen kunto voi muuttua hyvinkin nopeasti johtuen esimerkiksi akillisesta rikkoutumisesta tai
toimintahairiosta kiinteistossa.

Ramboll on laatinut asiakirjan yksinomaan Asiakkaalle. Ellei Asiakkaan ja Rambollin valilla ole
toisin sovittu, Rambollin vastuu perustuu konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin KSE
1995, ja Ramboll ei ota mitdaan vastuuta muita osapuolia kuin Asiakasta kohtaan. Ramboll
pidattaa asiakirjan tekijanoikeudet.

Asiakirjan sisaltdé on luottamuksellista. Edellytyksena asiakirjan tai sen minka tahansa osan
toimittamiseksi tai ilmaisemiseksi mille tahansa kolmannelle osapuolelle on, etta kolmas osa-
puoli hyvaksyy, etta kyseinen kolmas osapuoli ei voi kohdistaa mitaan vaatimuksia tai toi-
menpiteitd asiakirjaan liittyen Rambollia kohtaan. Ramboll ei ota mitdan vastuuta kolmansia
osapuolia kohtaan, joille asiakirja on naytetty tai joiden saataville se mahdollisesti paatyy
Rambollin suostumuksella tai ilman sita.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Rambollilla on oikeus luottaa Asiakkaan tai minka tahansa
Asiakkaan puolesta toimivan kolmannen osapuolen Rambollille toimittamaan dokumentaati-
oon ja informaatioon, ja Ramboll ei ole vastuussa tallaisista tiedoista. Ellei asiakirjassa toisin
todeta, Ramboll ei ole itsendisesti verifioinut minkdaan Rambollin kolmannelta osapuolelta tai
ulkopuolisesta lahteestd saamansa dokumentaation tai informaation virheettomyytta tai au-
kottomuutta. Nain ollen Ramboll ei anna mitédan takeita tai vakuutuksia tallaisen tiedon vir-
heettdmyydesta tai aukottomuudesta eikd ota mitaan vastuuta tiedon virheista tai puutteista
tai mistéaan asiakirjassa esitetysta tallaisiin epatarkkoihin tai epataydellisiin tietoihin perustu-
vasta informaatiosta tai johtopaatoksista.
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Ramboll ei anna mitdan takeita tai vakuutuksia (suoria tai epasuoria) asiakirjan aukottomuu-
desta, sen soveltuvuudesta johonkin tiettyyn tarkoitukseen tai minkaan asiakirjassa olevien
tulevaisuuden projektioiden, ennusteiden, arvioiden tai lausuntojen virheettomyydesta.

Toimeksiannon luonteesta johtuen merkittava osa asiakirjasta ainoastaan korostaa tutkittuja
olosuhteita tai ilmiditd ja niiden implikaatioita. Mikali haluaisitte saada lisatietoja asiakirjassa
kuvatuista seikoista, mielelldamme toimitamme teille yksityiskohtaisempaa tietoa, mikali tal-
laista tietoa on Rambollin kaytettavissa.

Suosittelemme, ettd tassa asiakirjassa mahdollisesti esitetyt lisdaselvitykset teetetaan ennen
kuin perustatte minkaanlaisia merkittavia paatdksia taman asiakirjan sisaltamiin tietoihin.

Ramboll Finland Oy
Kiinteistdjen tekninen ja energiakonsultointi
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