Kuntotutkimukset rakennuksen elinkaaren aikana

Rakennuksen elinkaaren
jokainen vaihe tuottaa eri-
laista tietoa rakenteiden ja
rakennusosien vaurioitu-
misesta, joka on lahtotie-
tona kunnossapidon suun-
nittelulle sekd seuraavan
vaiheen vaurioitumisen
seuraamiselle. Raken-
nuksen ja sen yksittdisen
rakennusosan vaurioitu-
miseen liittyvaa tietoa ale-
taan tuottaa ja sita on siten
saatavissa jo suunnittelu-
vaiheesta lahtien.

akenteiden vaurioitu-

mista ja vaurioitumisen

tenemistd voidaan ja

siti myOs tulee seurata syste-

maattisesti koko rakennuksen
elinkaaren ajan.

Rakennuksen elinkaaren ai-
kana rakenteiden vaurioitumi-
seen ja kunnossapitotarpee-
seen vaikuttavia henkiloita on
jo suunnittelusta lihtien useita,
joten on erityisen tirkedd huo-
lellisesti kirjata kaikki tehdyt
havainnot, tutkimukset ja toi-
menpiteet rakennuksen huol-
tokirjaan sekid laatia paivitetyt
kiytto- ja huolto-ohjeet jatko-
seurantaa varten.

Systemaattinen
tiedon keraaminen
alkaa suunnittelu-
vaiheessa

Uudisrakentamisessa raken-
nuksen kiyttoikddn ja tuleviin
korjaustarpeisiin vaikuttaviin
tekijoihin voidaan vaikuttaa
parhaiten rakennuksen suun-
nitteluvaiheessa. Tilloin raken-
nuksen kidyttoikitavoitteen

BEKO-TUTKIMUS -ARTIKKELISARJA - ¢ 1 e 2 o3 .4 o5 o4 o7

ja sijainnin mukaisesti tulee
maiiritelld rakenteiden rasitus-
taso ja -luokat. Materiaali- ja
rakennetyyppivalinnoilla on
keskeinen merkitys kiyttoiki-
tavoitteen saavuttamiseen seki
rakennuksen tuleviin huolto- ja
korjaustarpeisiin.

Tissi suhteessa eri rakennus-
materiaalit eroavat toisistaan
hyvinkin paljon. Rakennusosi-
en liitosten ja detaljien toimi-
vuus vaikuttavat huomattavan
paljon rakenteiden paikalliseen
rasitustasoon. Pitkiikdisen be-
tonijulkisivun ja -parvekkeen
suunnittelussa tulee kiinnittda
erityistd huomiota mm. seuraa-
viin asioihin:

- betonin pakkasenkestivyy-
den on oltava ehdottomasti

kunnossa

- julkisivuissa ja parvekekai-
teissa tulee kiyttid ruostumat-
tomia raudoitteita

- rakenteiden liitokset ja de-
taljit on suunniteltava sellaisik-
si, ettd niiden kautta ei piise
sadevetti rakenteen sisdin,
vaikka saumaukset olisivat rik-
koutuneet

- rakenteiden ja rakennusosi-
en huoltotarve ja -vilit mairi-
tellddn realistisesti

- rakenteiden kiyttoidn kan-
nalta Kriittisten rakennusosien
laadunvarmistuksesta ja valvon-
nasta laaditaan yksityiskohtai-
nen suunnitelma

- laaditaan selkeit toiminta-
ohjeet laatu- ja suunnitelma-
poikkeamien tapauksissa.
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Huoltotarve. Kaikessa kiin-
teistonpidossa rakenteiden
ja rakennusosien huolto on
normaalia toimintaa. Hyvilld
liitosten, yksityiskohtien ja suo-
jausten suunnittelulla on mah-
dollista vaikuttaa kiinteiston
huoltotarpeeseen vihentivisti
sekid madrillisesti ettd ajallisesti.
Suunnittelijan tulee laatia koh-
teelle yksityiskohtaiset tarkas-
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Kuva 1 Rakennuksen systemaattinen koko elin-
kaaren kattava kunnonseuranta alkaa jo suunnit-
teluvaiheessa ja jatkuu myos korjausten jilkeen.
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tus- ja huolto-ohjeet kiyttoidin
kannalta Kriittisistd rakenteista
ja liitoksista, jotka tulee 10ytyd
rakennuksen huoltokirjasta.

Laadunvarmistussuunmni-
telma. Valmiin rakenteen tavoi-
teltavan kdyttdidn saavuttami-
seksi rakennesuunnittelijan
tulee laatia laadunvarmistus-
suunnitelma, jossa madritetiin
kiyttéidn kannalta keskeisten
ominaisuuksien laatu ja sen to-
teaminen. Lihtokohtaisesti laa-
dunvarmistustoimien tulisi olla
sellaisia, ettd niilli on mahdol-
lista estdd virheelliset tyOsuo-
ritukset ja lopputuotteet eiki
vain todeta, millaista tuli. Laa-
dunvarmistussuunnitelmaan
tulee kirjata selkeidsti mitatta-
vissa olevia suureita ja maarid,
kuten esimerkiksi:

- raudoitteiden peitepak-
suudet (25 mm) varmistetaan
kiyttimilli rengaskorokkei-
ta 5 kpl/m2. Tydjohto toteaa
raudoitteiden sijainnin ennen
valua mittaamalla. Peitepaksuu-
den alituksia ei sallita.

- betonin huokosjako mita-
taan jokaisesta erilaisesta ele-
menttityypista 6 kpl rinnakkai-
sia naytteitd / elementtityyppi.

Laatu- ja suunnitelmapoik-
keamat. Rakennusprojekteissa
voi tulla eteen tilanteita, jolloin
toteutunut laatu ei vastaa vaa-
dittua tasoa. Monille pelkis-
tidn ulkonikoon vaikuttaville
asioille on usein mahdollista
tehdd korjaavia toimia, mutta
esimerkiksi betonin puutteel-
lisen pakkasenkestivyyden tai
tavanomaisten raudoitteiden

jaadessi liian ldhelle ulkopinto-
ja, korjaustoimet ovat yleensd
vaikeasti toteutettavissa.

Kaikista rakenteen kadytto-
ikddn vaikuttavista laatu- ja
suunnitelmapoikkeamisista on
laadittava suunnitelma, miten
asia joko korjataan tai milla ta-
voin sen vaikutuksia seurataan
rakennuksen kidytOn aikana.

Poikkeamien dokumentointi
on rakennuksen omistajalle se-
ki kunnossapitohenkilstolle
adrimmaisen tiarkedd. Niitd on
mahdollista kdyttid rakennuk-
sen huoltoa ja kunnossapitoa
ohjelmoitaessa seki myohem-
min rakenteiden kuntotutki-
musten ja Korjaustarpeen mii-
rittelyssa.

Rakennusvaibe ja Rdyttdon-
otto. Kohteen rakennusvaihees-
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Kuva 3 Vanhan rakenteen kdyttoikdd voidaan lisdtd merkittdvdsti, kun kohdennettu kuntotutkimus

ja sen perusteella tehtdvit vaurioiden etenemistd hidastavat toimet tehdddn rakennukseen, jossa
vaurioitumista ei ole vield silmdmddrdisesti havaittavissa.

sa toteutetaan suunnitelman
mukaista laadunvalvontaa seki
tyomaalla etti elementtiteh-
taissa. Kaikki laatupoikkeamat
kirjataan poOytikirjoihin. Ra-
kennesuunnittelija
telee tarvittavat toimenpiteet
todettujen laadunalitusten kor-
jaamiseksi. Laatupoikkeamat

suunnit-

kirjataan rakennuksen huolto-
kirjaan ja rakennesuunnittelija
laatii ohjeistuksen kunnon seu-
rantaa seki tulevia toimenpitei-
td varten.

Lopulta kaikkien dokument-
tien tulee pidityd rakennuksen
kunnossapidosta vastaaville
henkil6ille. Nykykidytinnon
mukaisesti nimi asiat on var-
masti kirjattu jokaisen vastuul-
lisesti toimivan urakoitsijan
laatu- ja toimintajirjestelmiin,
mutta kdytinnossd juuri tissi
vaiheessa tietoja hividd tai ne
hautautuvat jonnekin arkisto-
jen kitkoihin.

Kohdennettu
kuntotutkimus

Uudisrakennukselle tulisi teh-
di ns. kohdennettu kuntotut-
kimus ensimmiisen kerran
noin 8 - 10 vuoden iissid, joka
on sopiva hetki mm. rakennuk-
sen urakoitsijan kymmenvuo-
tisvastuuta ajatellen.

Kohdennetun kuntotutki-
muksen sisiltd vaihtelee kiy-
tettyjen rakenteiden ja julki-
sivun pintatyyppien mukaan,
mutta sen tulisi sisiltid edelld
mainittujen dokumenttien ja
suunnitelmien lipikdynnin li-
siksi kohteen silmimaiiriinen
tarkastelu kokeneen kuntotut-
kijan suorittamana seki muu-
taman kohdennetun niytteen
ottaminen ja ndisti laboratorio-
kokeiden suorittaminen.

Kohdennettu niytteenotto
tulee suorittaa ankarimmin ra-
sitetuista parvekkeiden pielisti
sekd julkisivujen yldosista. Niyt-
teenottopaikkoihin ja otoslaa-
juuteen vaikuttavat luonnolli-
sesti myOs rakennustyon aikana
havaittujen laatupoikkeamien
olemassaolo ja sijainti. Koko-
naisuudessaan kohdennetun
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kuntotutkimuksen nidytemiiri
on 3 - 5 kpl. Niytteistd tulee
selvittdd betonin pakkasenkes-
tivyysominaisuudet ja mah-
dollinen pakkasrapautumisen
tilanne sekd betonin karbona-
tisoitumissyvyys. Nimi kaikki

selvidvit ohuthietutkimuksella.

Tutkimustiedot kirjataan koh-
teen huoltokirjaan, josta ne
ovat myOhemmin kiytettivissi
perusteellista kuntotutkimusta
tehtdessi.

Kohdennetun kuntotutki-
muksen perusteella tehdiin
pdatos tulevan perusteellisen
kuntotutkimuksen ajoituksesta
sekd sen mahdollisesta laajuu-
desta. Kohdennetulla kuntotut-
kimuksella ei siis tehdi péditok-
sid korjaustavasta eikd edes sen
ajankohdasta, vaan sen avulla
saadaan pelkkidi silmimadriis-
td tarkastelua tarkempi tieto
rakenteiden vanhenemisesta
todellisissa luonnonoloissa.

Kuntotutkimukset
vanhassa
rakennuskannassa

BeKo-tietokannasta tehtyjen
havaintojen sekd kiinteiston-
omistajien haastattelujen mu-
kaan nykyisten julkisivu- ja par-
vekerakenteiden korjaushank-
keen kiynnistid yleensi vasta
rakenteen nikyvi vaurioitumi-
nen. Nikyvien vaurioiden ilme-
tessid betonirakenteen vaurioi-
tuminen on kuitenkin yleensi
edennyt jo niin pitkille, ettd ke-
vyet suojaustoimenpiteet eivit
ole enii riittdvid, vaan yleensi
joudutaan turvautumaan perus-
teellisempaan korjaukseen.

Mikili kuntotutkimus teetet-
tdisiin jo ennen nikyvien vauri-
oiden syntymisti, olisi mahdol-
lista hidastaa rakenteen vauri-
oitumista erilaisilla suojaustoi-
menpiteilld ja siten pidentid
rakenteen kayttoikia.

Jotta kiinteiston kuntoa pys-
tyttdisiin pitimadn ylld ja sovel-
tuviin korjaustoimiin osattaisiin
ryhtyi ajoissa, olisi rakenteiden
kuntoa seurattava siinnollises-
ti. Kuntotutkimus tulisi siten

Kuva 5 Terdsten korroosiota
karbonatisoituneessa betonissa
voidaan hidastaa suojaavilla
pinnoitteilla.

teettdi jo ennen nikyvien vau-
rioiden syntymistd. Tdlloin olisi
mahdollista hidastaa rakenteen
vaurioitumista erilaisilla kevyil-
14 suojaustoimenpiteilld ja siten
pidentii rakenteen kiyttoikaa.

Ensimmaiisen kuntotutkimuk-
sen jialkeen rakenteen kuntoa
suositellaan seurattavaksi noin
5 vuoden vilein tehtivilld ta-
pauskohtaisesti kohdennetuilla
kuntotutkimuksilla.

Betonirakenteiden Kkorjaus-
ohjeissa BY 41 2007, suositel-
laan kuntotutkimuksen teet-
timistd noin 15 vuoden idssi,
mutta kuitenkin viimeistiin
silloin, kun rakenteessa alkaa
esiintyd nikyvid vaurioita. Ni-
kyvien vaurioiden havaitse-
minen edellyttid rakenteiden
kunnon sidinnollisti seurantaa
esim. kuntoarvioilla.

32 KIINTEISTOPOSTI PaikaupunkiseutuExtra 6/2010

Kuntotutkimuksen
kayttoika

Kuntotutkimuksessa saatava
tieto vanhenee osittain ajan ku-
luessa. Osa tiedoista, kuten rau-
doitteiden peitepaksuudet, lim-
moneristeiden paksuus seki
betonin suojahuokossuhde ja
huokosjako pysyvit rakenteen
valmistumisen jilkeen vakioi-
na. Sen sijaan kaikkien nikyvi-
en vaurioiden maira sekd be-
tonin karbonatisoitumissyvyys
ja betonin huokosrakenteen
taytteisyys sekd pakkasrapau-
tumistilanne muuttuvat ajan ja
rasitustason mukaisesti.

Kohteeseen tehdyn kuntotut-
kimuksen kiyttokelpoisuusaika
riippuu oleellisesti rakennuk-
sessa todetuista vauriomeka-
nismeista ja kunnosta kunto-
tutkimushetkelld. Jo silmdmaii-
rdisesti pitkille vaurioituneen
rakennuksen korjaustarve tulee
vastaan tyypillisesti O - 3 vuo-
den kuluessa kuntotutkimuk-
sesta kun taas hyvikuntoisessa
rakennuksessa Korjaustarve voi
olla 10 - 15 vuoden piissi.

Raudoitteiden korroosion
sekid betonin pakkasrapautu-
misen eteneminen riippuvat
voimakkaasti rakenteen todel-
lisesta kosteusrasitustasosta.
Molemmat vauriomekanismit
etenevit tyypillisesti huomat-
tavan hitaasti tavanomaisissa
sisimaan ilmasto-olosuhteissa.

Tallaisissa rakennuksissa kun-
totutkimusten vaurioitumista
kuvaava tieto vanhenee noin
8 - 12 vuodessa edellyttien, et-
td rakenteiden kantavuudessa
ja kiinnitysvarmuudessa ei ole
ollut puutteita. Aivan rannikko-
olosuhteissa sekd paikalliselle
korkealle kosteusrasitukselle
alttiissa rakenteissa vaurioitu-
misnopeus on huomattavasti
suurempi kuin tasaisemmissa
sisimaaolosuhteissa. Tilloin
kuntotutkimustieto vanhenee
jo keskimiirin viidessi vuo-
dessa.

Kantavuuteen ja
Kiinnitysvarmuuteen
kiinnitettdva huomiota

Mikili kuntotutkimuksessa
on todettu puutteita rakentei-
den kantavuuteen tai elementti-
en kiinnitysvarmuuteen liittyen,
esimerkiksi julkisivuelement-
tien ulkokuoren taustapinnan
rapautuminen, joka vaikuttaa
mm. ansaiden kiinnitykseen,
tulee korjausten aikataulutuk-
seen ja rakenteiden kunnon-
seurantaan kiinnittdd erityisti
huomiota. Tilloin rakenteiden
kunnon seurantaa on suoritet-
tava tiheimmin, luokkaa 2 - 3
vuoden vilein niihin asioihin
kohdennetuilla kuntotutkimuk-
silla.



