Suomalaisen betonikerrostalokannan korjaustarpeet

Betonijulkisivujen ja
-parvekkeiden korjaustar-
peen arvioimista varten on
kehitetty korjaustarpeen
ennakointimalli. Sovelluk-
sen avulla voidaan laskea
erityyppisten julkisivukor-
jausten tekninen tarve ja
maard suuressa raken-
nusjoukossa sekd sen
perusteella arvioida tule-
via korjauskustannuksia.
Laskenta pohjautuu BeKo
- Betonijulkisivujen ja par-
vekkeiden korjausstrate-
giat -tutkimuksen aikana
kerattyyn kuntotutkimus-
aineistoon. Malli kasittaa
kaksi Suomen oloissa kes-
keistd betonirakenteiden
vaurioitumismekanismia:
betonin pakkasrapautumi-
sen ja raudoitteiden kor-
roosion.

n huomioitava, ettd
tutkimuksessa kehi-
tetyn mallin avulla ei

voida paitelld yksittiisen raken-
nuksen korjaustarvetta, vaan jo-
kaisen yksittdisen rakennuksen
kunnossapitotoimen valintaan
tarvitaan aina kohdekohtainen
perusteellinen kuntotutkimus.
Mallin pohjalta on mahdollista
selvittda, kuinka suuri osuus
jonkin alueen tai suuren kiin-
teistomassan omistajan raken-
nuskannasta on vilittdmissi
korjaustarpeessa ja vastaavasti,
kuinka suuri osuus sellaisia
rakennuksia, joiden korjausta
voidaan vield lykitd. Nidin voi-
daan kohdentaa rakennusten
kunnossapitoon osoitetut varat
optimaalisesti.

BEKO-TUTKIMUS -ARTIKKELISARJA - o 1

Suomalainen
betonielementti-
kerrostalokanta

Suomessa on likimain 1,2
miljoonaa asuinkerrostaloissa
sijaitsevaa asuntoa. Ndiden ker-
rostalojen betonijulkisivujen
mairiksi on arvioitu 44 miljoo-
naa neliometrii, ja parvekkeita
on lihes miljoona kappaletta.
Suomen vikilukuun verrattuna
voidaan karkeasti arvioida, etti
kolmella neljisosalla suoma-
laisista perheisti on oma ker-
rostalon betoniparveke. Lihes
puolet asuinkerrostaloista on
rakennettu 1960- ja 70-luvulla.
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Valtaosa 60-luvun jilkeen ra-
kennetuista kerrostaloista on
elementtirakenteisia.
Betonijulkisivujen rationaa-
lista korjaustoimintaa on harjoi-
tettu noin viidentoista vuoden
ajan ja tini aikana on 1960 -
1980-lukujen betonijulkisivu-
kannasta korjattu kertaalleen
arviolta noin 10 prosenttia. Ai-
empien selvitysten mukaan be-
tonijulkisivukannan raskaiden
julkisivukorjausten miird on
noin 550 000 seindnelidmetrid
vuodessa, joka yhdessid parve-
kekorjausten kanssa tarkoittaa
reilusti yli 170 miljoonan euron
vuosittaista korjauskustannusta
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Julkisivujen korjaustarve

Jukka Lahdensivu,
erikoistutkija,
Tampereen teknillinen
yliopisto, Rakennus-
tekniikan laitos

kiinteiston omistajille ja siten
my0s niiden kiyttijille.
Julkisivun Kkorjauksessa kiy-
tettivi menetelmid mairaytyy
tapauskohtaisesti. Korjaustavan
valintaan vaikuttavat teknisen
korjaustarpeen lisiksi esteetti-
set sekd viranomaisvaatimuk-
set. Usein on myos jirkevii
yhdistid samaan korjaukseen
muidenkin rakennusosien uu-
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siminen. Tyypillisesti esimer-
kiksi vanhat ikkunat vaihde-
taan uusiin julkisivuremontin
yhteydessi. Kiytinnossi julki-
sivun korjaukset on jaettavissa
laajuuden perusteella kolmeen
eriasteiseen korjaustapaan.
Nimid ovat suojaava pinnoi-
tustyyppinen Kkorjaus, perintei-
nen laastipaikkauskorjaus seki
peittivi korjaus tarkoittaen
eristerappausta tai vastaavaa
julkisivun peittivdd, lisilim-
moneristyksen sisdltivii kor-
jaustapaa. Parvekerakenteiden
osalta peittivin korjaustavan
tilalla on rakenteen uusiminen.
Kehitetyssi mallissa korjausme-
netelmit on yksinkertaistettu
ndihin kolmeen laajuudeltaan
eriasteiseen korjaustapaan.

BeKo-tietokanta
ja ennakointimalli

BeKo-tietokanta, johon on
viitattu my0s timin artikke-
lisarjan aikaisemmissa osissa,
sisiltdd lihes tuhannen raken-
nuksen kuntotutkimustiedot:
vaurioitumiseen vaikuttavat
materiaaliominaisuudet, vauri-
ohavainnot sekd sijaintitiedot.
Tietokannan rakennukset ovat
aikavililtd 1960 - 1995 ja kisit-
tavit yhteensi lihes 7000 yksit-
tdista mittaustietoa.

Erilaisilla pintakisittelyilld
valmistettujen betonijulkisi-
vujen vaurioitumiskayttiyty-
minen eroaa toisistaan ja on
otettava huomioon julkisivujen
korjaustarvetta tarkasteltaessa.

Tietokanta Kkisittid yhteensi
yvhdeksin pintatyypin julkisi-
vut, jotka ovat maalatut ja maa-
laamattomat harjattupintaiset
sekd muottipintaiset, hierretty-
pintaiset, pesubetoni-, klinkke-
rilaatta-, tiililaatta- ja valkobeto-
nipintaiset julkisivut.

BeKo-projektissa kehitetty
vaurioitumismalli kdyttid pe-
rustana titd tietokantaa. Mallin
tarkoitus on midrittid korjaus-
tarve rakennusjoukossa, kun
tiedetdin erilaisten betonijul-
kisivujen mdiri sekd rakennus-
ten ikd ja sijainti.

Kaytinnossi siis selvitetiin

tietyn ikdisten rakennusten kes-
kimdirdinen kunto ja verrataan
titd tietoa omaan rakennuskan-
taan. Korjaustarve mairitetdin
Suomen rakennuskannassa
keskeisten julkisivujen vauri-
oitumismekanismien, betonin
pakkasrapautumisen ja raudoit-
teiden korroosion kautta ja eri-
asteisiin korjauksiin paidytiin
nikyvien vaurioiden laajuuden
mukaan. Laskutoimituksiin ja
vaurioitumisen etenemisen
mallintamiseen kiytetdin ylei-
sesti hyviksyttyjd teorioita ja
asiantuntijalausuntoja.
Sisimaan ja rannikon vauri-

oitumismallit eroavat toisistaan
vaurioitumisnopeuden kautta.
Rakenteiden vaurioituminen
on nopeampaa rannikolla kuin
sisimaassa, mikd johtuu anka-
rammasta ilmastosta, jossa ve-
tend tulevan sateen maird on
suurempi sekd tuulee enem-
min ja jidtymissulamissykleji
on enemmin.

Betonijulkisivujen vaurioitu-
miseen vaikuttavat aina yksilol-
liset rakenteen ominaisuudet
seki paikallinen sdirasitustaso,
jota ei voida, eiki ole jirkevii-
kdin pyrkid mallintamaan tar-
kasti.Tdsti syysti tietokannasta
tehdyilld paitelmilld ei voida
mairittdd yksittiisen rakennuk-
sen vaurioitumista, vaan malli
soveltuu suuren rakennusjou-
kon tilastolliseen tarkasteluun.
Mallin kidyttiminen yksittdisen
rakennuksen Kkorjaustavan va-
lintaan voi johtaa vakaviin vir-
hearvioihin ja varmuustason
alituksiin.

1965 - 1995
betonijulkisivujen
korjaustarve

Kuntotutkimustietokannan
pohjalta kehitetyn vaurioi-
tumismallin avulla laskettiin
arvio 1965 - 1995 aikakauden
betonijulkisivujen korjaustar-
peesta. Lihtotiedoiksi selvitet-
tiin kyseisen rakennuskannan
jakautuminen jin mukaan seki
erilaiset kestivyysominaisuudet
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~ JATKOA EDELLISELTA SIVULTA
omaaviin, erityyppisiin julki-
sivuihin Helsingissi, Tampereel-
la, Turussa, Jyviskylissi ja Ou-
lussa. Inventoinnissa kiytettiin
paikallisten ja valtakunnallisten
vuokrataloyhtiéiden internet-
hakuja, rakennusvalvonnan
padpiirustusarkistoja, asuinalu-
eiden kartoittamista "jalan" se-
ki mahdollisuuksien mukaan
muiden tahojen valmistelemia
inventointiraportteja.

Niin kerdamilla saatiin otos,
joka on 1,4 prosenttia koko ti-
min ajkakauden rakennuskan-
nasta Suomessa. Yleisimpid jul-
kisivutyyppeji ovat 60- ja 70-lu-
vun maalatut harjattupintaiset
ja 70-luvun lopun ja 80-luvun
pesubetonipintaiset julkisivut
seki 80-luvun lopun ja 90-luvun
tiililaattajulkisivut. Kaupunki-
kohtaisesti pintatyyppind Tam-
pereella ja Oulussa korostuu
harjattupintaisten julkisivujen
osuus ja Jyvaskyldssi ja Turussa
pesubetoni seki tiililaatta.

Mallin mukaan Korjaustar-
peita esiintyy 69 - 77 prosent-
tia tarkastelluista julkisivuista
paikkakunnasta riippuen. Toi-
sin sanoen vaurioitumattomien
julkisivujen osuus on 31 - 23
prosenttia, eli likimain neljin-
nes. Perinteiset laastipaikkaus-
menetelmit ovat timin hetken
korjauksista yleisimpid 27 - 34
prosentin osuudella. Raskaam-
pia peittivid korjauksia tarvi-
taan vain 5 - 10 prosentissa jul-
kisivuista ja suojaavat, kevyet
menetelmit ovat mahdollisia
6 - 22 prosenttia julkisivuista.
Pesubetonijulkisivujen ja klink-
kerilaattapintaisten julkisivujen
kohdalla suojaavien pinnoittei-
den kiyttd ei ole mahdollista,
jolloin timin Korjaustavan
sijasta ilmoitetaan "ei suojaus-
mahdollisuutta". Niiden julki-
sivujen osuus on 13 - 31 pro-
senttia. Vaurioituminen etenee
tistd joukosta ajan myotd suo-
raan paikkauskorjauksiin. Par-
vekkeista likimain puolet, 42
- 52 prosenttia, voidaan suojata
kevyita korjaustapoja kiyttien.
Laastipaikkauskorjauksia tar-
vitsevat 19 - 23 prosenttia par-
vekkeista ja 12 - 19 prosenttia

tulee uusia kokonaan. Parvek-
keista vain 13 - 21 prosenttia ei
tarvitse vilittomid korjaustoi-
menpiteitd.

Suurin osa nykyhetken kor-
jaustarpeesta voidaan kattaa
laastipaikkausmenetelmin ja
suojaavia pinnoituskorjauksia
kiyttien, eli varsin Kkevyilld
korjaustoimilla. Ajan kuluessa
raskaampien korjausmenetel-
mien osuus kuitenkin kasvaa
nopeasti ja saavuttaa laastipaik-
kaukset Helsingissd 15 vuoden
jaTampereella hitaammin, noin
40 vuoden kuluessa.

Julkisivujen
korjaaminen
tulevaisuudessa

Korjauskustannuksiin pdis-
tadn kisiksi asettamalla eri kor-
jausvaihtoehdoille hintatieto.
Malliin on syotetty Tampereen
vuoden 2009 keskimiiriinen
kustannustaso. Nditd hintoja
kiyttien on laskettu korjaus-
ten arvo jokaisessa kaupun-
gissa. Hintatasolla, joka Hel-
singin seudulla on korkeampi
ja muualla Suomessa hieman
Tamperetta matalampi, on
varmasti merkitysti kokonai-
suutta tarkasteltaessa. Saman
hintatason pitiminen kaikkien
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kaupunkien tarkastelussa voisi
olla perusteltua esimerkiksi sik-
si, ettd nidin voidaan tarkastella
puhtaasti julkisivujen teknisen
kunnon vaikutusta ja eroja eri
puolilla Suomea.

Korjaustarve esittid kustan-
nusta, joka koituisi, jos kaikki
julkisivut ja parvekkeet korjat-
taisiin samalla kertaa. Korjaus-
tarpeen arviossa ei ole otettu
huomioon arviointijakson aika-
na tehtivien julkisivukorjaus-
ten vaikutusta, vaan on arvioitu
tilannetta, jossa julkisivukanta
vaurioituu vapaasti.

Helsingissi julkisivujen kor-
jaustarpeen nykyarvo on 275
miljoonaa euroa ja parvekekor-
jausten 405 miljoonaa euroa.
Keskimidirdinen vaurioitumi-
sen kautta tuleva kasvu on 1,7
prosenttia vuodessa. Vuoteen
2050 mennessd korjaustarve
kasvaa julkisivuissa arvoon 433
miljoonaa euroa ja parvekkeis-
sa arvoon 915 miljoonaa euroa.
Merkittivin osa tistd kasvusta
tapahtuu seuraavien 20 vuoden
aikana.

Yhdistimilld kaikkien tutkit-
tujen paikkakuntien tulokset,
jotka edustavat yhteensd li-
hes kolmasosaa Suomen 1965
- 1995 kerrostalokannasta, saa-
daan teknisen korjaustarpeen
arvio suomalaisissa betonili-

hitissd. Nykyinen Kkorjaustar-
ve kisittien sekd julkisivujen
etti parvekkeiden korjaustar-
peen on 4,4 miljardia euroa.
Jos kaikki julkisivukorjaukset
lopetetaan, korjaustarpeen ko-
konaisarvo kasvaa keskimaai-
rin 1,8 prosenttia vuosittain
ja tulee kaksinkertaistumaan
seuraavien 40 vuoden aikana.
Vuonna 2050 Kkorjaustarpeen
arvioidaan olevan 9 miljardia
euroa. Jos siis julkisivujen tek-
ninen kunto halutaan sailyttid
nykyiselld tasolla, on julki-
sivuista pystyttivda korjaamaan
1,8 prosenttia vuosittain. Timi
tarkoittaa 80 miljoonan euron
vuosittaista korjauskustannus-
ta. Vuosittainen kustannus on
aikaisempia arvioita pienempi
ja sithen voidaan piisti oikeal-
la, ennakoivalla korjaustavan
valinnalla.
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