Kuntotutkimusten kattavuus - vertailu BeKo-tietokantaan
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Betonijulkisivujen kuntotutkimussystematiikan kehittdminen alkoi Suomes-
sa 1980- ja 1990-lukujen taitteessa, jolloin tehtiin ensimmadiset aiheeseen liit-
tyvat diplomitydt sekd laajempaa tieteellista tutkimusta. Tdman tyon tuloksena
laadittiin silloisessa Tampereen teknillisessa korkeakoulussa ensimmadinen
valtakunnallinen kuntotutkimusohje by 42 Betonijulkisivun kuntotutkimus, jo-
ka ilmestyi 1997. Kuntotutkimusohje yhtendisti eri kuntotutkijoiden kaytantoja
ja loi alalle yhteiset vaatimukset ja ohjeistuksen kuntotutkimusten sisalldista
ja otantojen laajuudesta. Kuntotutkimusohjetta pdivitettiin ja tarkennettiin

vuonna 2002 ilmestyneeseen uuteen painokseen.

etonirakenteiden kun-

totutkimustoiminta on

ollut vilkasta 1990-luvun
puolivilistd saakka ja kuntotut-
kimuksesta on muodostunut ai-
van keskeinen osa rakenteiden
korjaustarpeen mdirittelyd.

BY 42 mukainen
ohjeistus

Betonijulkisivut ja -parvek-
keet koostuvat usein erilaisista
elementtityypeisti, jonka lisdk-
si eri elementtien pintamate-
riaalit saattavat vaihdella jopa
elementtikohtaisesti. By 42
Betonijulkisivun kuntotutki-
mus 2002 -ohjeen mukaan jo-
kaisesta rakennetyypisti tulee
ottaa vihintdin 3 rinnakkaista
niytetti.

Tyypillisessi 1960-luvun lo-
pusta 1980-luvun alkupuolelle
rakennetuissa betonielementti-
kerrostaloissa on yleensi vihin-
tddn 5 erilaista rakennetyyppii:
pitkien sivujen ruutuelementit,
paityjen umpielementit, parve-
kelaatat, parvekepielet ja par-
vekekaiteet. Lisiksi sokkeliele-
mentit ja ullakon kuorielemen-
tit on yleensi tutkittava erik-
seen.Talloin ndytemddrin tulisi
olla vihintddn 15 - 21 naytetti
tutkittavaa rakennusta kohden.
Mikili erilaisia elementti- tai
elementtien pintatyyppeji on
useita, on elementteji jaotelta-
va tatikin tarkemmin.

Erilaiset materiaalit, valmis-
tus- ja tyotavat sekd rakentei-
den ominaisuudet aiheuttavat

T, _,.;,: "

turmeltumis- ja vaurioitumisil-
miodiden etenemisen vaihtelua,
eikd yhdestid elementtityypis-
td otetuista ndytteistd saatuja
tuloksia voida yleistid koske-
maan koko julkisivurakenteen
elementteji. By 42 mukaan
ndytteenotto ja tutkimukset on
kuntotutkimuksessa suoritetta-
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va siten, ettd tulosten analysoin-
ti pystytdin tekemiin rakenne-
ja elementtityyppikohtaisesti.
Kuntotutkimukset tehdidin
otantatutkimuksena, jolloin
tutkimuksella saatuihin tietoi-
hin sisdltyy aina jonkin verran
epavarmuutta. Mitd suurempaa
otantaa kiytetdin, sitd luotetta-

Teksti: Jukka Labdensivu,
erikoistutkija, Tampereen
teknillinen yliopisto, Ra-
kennus-tekniikan laitos
sekd Saija Varjonen,
tutkija, Tampereen teknil-
linen yliopisto, Rakennuis-
tekniikan laitos (nyk.
A-Insinéorit Oy)

vampia tuloksia saadaan.

Vastaavasti my0Os kustannuk-
set kasvavat otoskoon suuretes-
sa. Kiytettivin otoskoon suu-
ruus riippuu siitd, mikd on
tutkittavan vauriomekanismin
ja sen tarkkuuden merkitys joh-
topddtoksid tehtiessa.

Kuntotutkimus on onnistu-
nut ja luotettava silloin, kun
sen johtopiitokset, varsinkin
arvioitu korjaustarve ja ehdo-
tettu korjaustapa, ovat vaurio-
tilanteeseen nihden oikeita ja
taloudellisia.

Kuntotutkimusten
tyypillinen nayte-
otanta BeKo-tieto-

kannan mukaan

BeKo-tutkimuksessa  tar-
kasteltiin kuntotutkimusten
laajuutta toteutuneiden niyte-
otantojen perusteella. Tarkas-
telussa kiytettiin otantatietoja
sellaisista tietokannan raken-
nuksista, joissa elementtityypit
seki kohteen laajuustiedot oli-
vat selvitettdvissa.

Tillaisia kohteita on tieto-
kannassa mukana 262 kohdet-
ta, jotka on rakennettu 1948 -
1993. Kuntotutkimukset niihin
kohteisiin on tehty 1992 - 20006.
Tietokannassa oleva keskimii-
riinen kohde on 1978 raken-
nettu 5-kerroksinen asuinker-
rostalo, jossa on 2 porrashuo-
netta ja 28 parveketta. Kunto-
tutkimus kohteeseen on tehty
vuonna 2002.

Tietokannan mukaan julki-



Rapautuman tutkimista.

sivujen ja/tai parvekkeiden
kuntotutkimuksissa otetaan
keskimiirin 12,1 niytettd jo-
kaisesta rakennuksesta. Timi
luku sisiltid niytteet julkisi-
vuelementeistd (umpi- ja ruutu-
elementit), sokkelielementeisti,
ullakon kuorielementeisti ja
parvekerakenteista (pieli-, laat-
ta ja kaide-elementti).

Suurin osa kuntotutkimuksis-
ta on suoritettu 6 - 10 niytteelld
(28 % kaikista tutkimuksista) tai
11 - 15 naytteelld (23 %), mutta
myos 1 - 5 ndytteen osuus on
melko suuri (19 %).

Julkisivuista otetaan kunto-
tutkimuksissa keskiméirin hie-
man enemmin naytteitd kuin
parvekkeista. Tietokannan mu-
kaan julkisivuista on otettu kes-
kimdirin 7,2 betonilieriondy-
tettd ja vastaavasti parvekkeista
on niytteiti otettu keskimiirin
6,1.

Yleisesti kuntotutkimuk-
sissa on otettu huomattavasti
vihemmain niytteitd, kuin mi-

td nykyinen Betonijulkisivujen
kuntotutkimus 2002 -ohje suo-
sittaa, silld lihes 50 % kaikista
kuntotutkimuksista on tehty 1
- 10 niytteelld, kun ohjeen mu-
kainen minimindytemiird on
15 - 21 naytettd tutkittavan ra-
kennuksen elementtityyppien
madrasta riippuen.

BeKo-tietokannasta havaitaan
myo0s, ettd rakenteissa olevien
nikyvien vaurioiden esiintymi-
nen ei ole vaikuttanut kunto-
tutkimuksen niyteotantaan,
vaan suunniteltu niytteenotto-
ohjelma on viety sellaisenaan
lipi useimmissa tapauksissa.

Kohteissa, joissa ei ole to-
dettu vilitontd korjaustarvetta,
on kuntotutkimuksessa otettu
keskimiirin 1,8 niytetti enem-
min kuin sellaisissa kohteissa,
joihin kuntotutkimuksen pe-
rusteella on suositeltu korjaus-
toimenpiteitd.

Hajonta eri korjaussuositus-
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ten pohjaksi otettavien niyttei-
den mairissia on todella suuri.
Esimerkiksi paikkaus-pinnoi-
tuskorjausta on paidytty suosit-
telemaan korjausvaihtoehdoksi
2 - 23 ndytteen otannoilla.

On kuitenkin otettava huo-
mioon, etti edelld esitetty
ndytemdirien vertailu ei ker-
ro kaikkea kuntotutkimuksen
riittdvyydesti. Joissain tapauk-
sissa kohteessa on esimerkiksi
jo silmdmairiisesti havaittavaa
laaja-alaista ja pitkille edennyt-
td pakkasrapautumaa, jolloin
on perusteltua ottaa vain muu-
tamia niytteitd sopivan korjaus-
tavan 16ytimiseksi.

Kuntotutkimusten laatua ei
siten voida arvioida pelkistiin
ndytemadrii arvioimalla. Oleel-
lista on, ettd kuntotutkimus on
riittivd rakenteen vauriotilan-
teeseen ja kuntotutkimukselle
asetettuihin tavoitteisiin nih-
den. Niytemiirien vertailu an-
taa kuitenkin ainakin karkean
kisityksen tehdyn kuntotutki-
muksen kattavuudesta.

Kiinteistostrategioissa
on paikkakunta-
kohtaista eroa

Kuntotutkimusten merkitys-
td kiinteistojen yllipidossa sekid
korjaustavan valinnassa selvitet-
tiin BeKo-tutkimuksessa muka-
naolevien vuokrataloyhtididen
case-kohteiden avulla.

Eri puolilla Suomea sijait-
sevat 12 kohdetta olivat 3 - 8
kerroksisia, vuosina 1969 - 90
valmistuneita betonielement-
tikerrostaloja, joihin oli tehty
julkisivu ja/tai parvekekorja-
uksia kahden vuoden sisilld.
Eteldisimmit case-kohteet si-
jaitsivat pdikaupunkiseudulla,
pohjoisimmat Oulussa, itdisim-
mit Kuopiossa ja lintisimmit
Turussa.

Tutkimuksessa haastateltiin
kohteiden suunnittelijoita, ti-
laajia ja valvojia. Haastattelutut-
kimuksen tavoitteena oli selvit-
taa, minkalaiset asiat vaikutta-
vat julkisivukorjausprosessin
onnistumiseen seki minkilaisia

Peitepaksuusmittaus.

kehittimistarpeita kohdistuu
kuntotutkimuksiin tai korjaus-
ten piitoksentekoprosessiin
seki liittyyko julkisivujen kor-
jaamisprosessiin alueellisesti
merkittdvid eroja.
Haastattelujen perusteella
yleisin ulkobetonirakenteiden

kunnossapitotapa on tarpeen-
mukainen kunnossapito, joka
perustuu kuntoarvioihin tai
kuntotutkimuksiin. Myos oh-
jeellisiin kunnossapitojaksoihin
perustuva Kkiinteistonpito on
runsaasti vuokra-asuntoja hal-
linnoivien kiinteistonomistaji-

en keskuudessa hyvin yleisti.

Kunnossapito-ohjelmissa
esiintyy huomattavaa alueesta
ja kiinteistbnomistajasta riippu-
vaa vaihtelua. Pidosin voidaan
sanoa, etti piikaupunkiseu-
dulla ja Turun alueella, joissa
julkisivujen ja parvekkeiden
korjaus on vilkkainta, pyritdin
julkisivurakenteiden jatkuvalla
seurannalla ja pienimuotoisella
huoltotoiminnalla pidentimiin
rakenteiden kiyttoikdd. Talloin
ongelmat havaitaan ja niihin
puututaan jo ennen varsinais-
ta vaurioitumista ja korjaustoi-
menpiteet ovat pidasiassa ke-
vyitd korjauksia.

Muualla Suomessa ei varsi-
naista huoltotoimintaa julkisi-
vu- ja parvekerakenteille ole
sddnnollisesti tehty, vaan julki-
sivujen perusteellinen korjaus
tehdiin pddasiassa peruskorja-
uksen yhteydessi, noin 25 - 40
vuoden idssd. Talloin joudutaan
useimmiten tekemiin perus-
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teellinen korjaus.

Julkisivujen ja parvekkeiden
korjaamiseen kiytettivissi ole-
vat rajalliset resurssit ovat teh-
tyjen haastattelujen mukaan
merkittaviassi roolissa korja-
uksista piitettiessi. Kiytossi
olevien resurssien kohdistami-
sessa on vaihtelua.

Yleisimmin resurssit pyritiin
kohdistamaan siten, ettid saavu-
tetaan kokonaisvaltaisesti hyvi
tuotto. Eteld-Suomen kasvukes-
kuksissa korjauksia ulotetaan
sekd rakennuksen sisitiloihin
ettd ulkorakenteisiin. Muualla
maassa kdytettivit resurssit on
usein kohdistettu joko sisitilo-
jen korjaukseen tai ulkoraken-
teisiin.

Merkittivin korjausstrategioi-
den eroja selittivd tekiji on
betonirakenteiden erilainen
vaurioituminen. Vanhoissa ele-
menttitaloissa kidytetyn beto-
nin laatu on valtakunnallisesti
hyvin tasalaatuista, kuten artik-
kelisarjan edellisessid jutussa
on todettu, mutta todellinen
rasitustaso vaihtelee huomat-
tavasti.

Vaurioitumisnopeus on no-
peinta rannikkoalueilla, jossa
jaatymissulamissykleji on vuo-
den aikana enemmin ja sade
tulee myos talvikaudella use-
ammin vetena tai rintind.

Korjaustapa valitaan
kuntotutkimuksen
perusteella

Kuntotutkimusraporteissa
annetaan julkisivuille ja parvek-
keille korjaussuositukset, jotka
perustuvat rakenteiden vaurio-
tilanteeseen. Yleensa kuntotut-
kimusraporteissa on ehdotettu
useampia korjausvaihtoehtoja,
jotka tdyttivit eri vaatimuksia.
Kevyin vaihtoehto mairiytyy
usein teknisten vaatimuksien
mukaan ja raskaammassa vaih-
toehdossa on voitu ottaa huo-
mioon myo0s taloudelliset tai
esteettiset seikat.

Haastatteluiden mukaan jul-
kisivu- ja parvekerakenteiden
korjaushankkeen kiynnistiai

useimmiten rakenteen nikyvi
vaurioituminen. Kun kiinteis-
ton omistaja, isinnoitsiji, huol-
tomiehet tai asukkaat havaitse-
vat rakenteissa nikyvid vaurioi-
ta, kuten korroosiovaurioita tai
pakkasrapautumaa, tulee tarve
selvittia rakenteen todellinen
kunto kuntotutkimuksella.

Suurissa vuokrataloyhtioissi
on kiytossi myoOs systemaatti-
sempia kunnon seurantatapoja.
Kiinteistojen kuntoa seurataan
saannollisesti teknisten isin-
noitsijoiden tekemilld arvioin-
neilla noin kahden vuoden
vilein ja kuntotutkijoiden te-
kemilld silmadmadriisilld kunto-
arvioilla 5-10 vuoden vilein.

KiinteistOjen isdnnoitsijdt
kuitenkin keskittyvit arvioin-
neissaan pdiasiassa kiinteisto-
jen sisitilojen vaurioiden kar-
toittamiseen. Tarkempi kunto-
tutkimus tilataan tyypillisesti
kuntoarvioinnin havaintojen
perusteella tai viimeistiin, kun
rakennus alkaa tulla Korjausi-
kiidn eli noin 15 vuoden idssi.
Talloin tutkimus ei vilttimattd
johda korjaustoimenpiteisiin,
vaan tutkimuksessa mahdolli-
sesti havaittua vaurioitumista
seurataan saannollisesti, esim.
5 vuoden vilein, tai tarvitta-
essa tehtivilld tutkimuksilla ja
korjaustoimenpiteet ajoitetaan
teknisen kunnon edellyttimiin
ajankohtaan.

Kohteen korjaussuunnittelu
kidynnistyy kuntotutkimuksen
pohjalta ja yleensi korjaus-
suunnitteluun valitaan kun-
totutkimuksessa ensisijaisesti
suositeltu korjaustapa, jolla
saadaan pitkd kiyttoikd. Kun-
totutkimuksessa suositellusta
korjaustavasta ja -ajankohdasta
poiketaan vain harvoin ja sil-
loin péitokselld on perusteel-
liset syyt, kuten liittyminen
muihin korjauksiin. Mikili kun-
totutkimuksen tekemisesti on
kulunut paljon aikaa, yleensi
yli 5 vuotta, tehddin usein lisi-
tutkimuksia ennen lopullisen
korjaustavan valintaa.

JUKO-
elinkaarilaskentatyokalu

Oy

ver, 4.1

Investointilaskennan apuviline

Excel-pohjainen ohjelma
ammattilaiselle

”A-Insinoorit Oy:ssd JUKO-elinkaarilaskentatyokalua on
kaytetty kaytdnnon tydssd sen pilottivaiheesta léhtien eri-
tyyppisten julkisivu- ja parvekesaneerausten elinkaarikus-
tannusten arviointiin ja kokemukset ovat olleet positiivisia.
Keskeisend kokemuksena voidaan ndistd erilaisista
kayttokohteista todeta se, ettd tilaajan pddtoksenteko on
tapahtunut elinkaarikustannukset tiedostaen, joskin jois-
sakin tapauksissa elinkaarikustannuksiltaan edullisimman
vaihtoehdon investointikustannus on kuitenkin sanellut kdy-
tannon toimenpiteet ja toiminut valintakriteerind”, kertoo
A-Insinoorit Oy:n korjaussuunnittelun suunnittelupdllikko
Mikko Tarri kdyttokokemuksista.

JUKO-elinkaarilaskentatyokalu

Hinta

toimii MS Excel-toimisto-

sovelluksen paélle rakennettuna

200,00 eur

+alv 22 %

taulukkolaskentasovelluksena.

Tilaukset:
info@julkisivuyhdistys.fi tai
sihteeri Riina Takala 040 502 1769.

Hanki lisaksi JUKO- Julkisivujen korjausopas
— kasikirja julkisivukorjaamiseen!
Hinta 15,00 eur (sis. alv 8 %) + postimaksu 2,95 eur

Julkisivuyhdistys
— asiantuntemusta
alan huipulta

Lisétietoja: info@julkisivuyhdistys.fi
Puheenjohtaja Mikko Tarri,
A-Insingdrit Qy, puh. 0400 57 66 33
Sihteeri Riina Takala, Suomen

Julkisivuyhdistys r.y.  Media-Kamari Oy, puh. (09) 2238 5616

www.julkisivuyhdistys.fi
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