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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tavoite ja menetelmét

Putkistoremonttien  vaikutus  asuntojen  hintaan on yksi o0sa  Turun
ammattikorkeakoulussa parhaillaan toteutuvaa DATU-projektia (Database On Turku
Underpinning Projects). DATU-projektin tavoitteena on kehittaa
paatoksentekojérjestelmd, jonka avulla tilaaja voi tehda perustusten vahvistamisen
rakennuttamispaatoksid, tuntien paatosten tekniset ja taloudelliset vaikutukset. (Turun
ammattikorkeakoulu DATU-projekti [Viitattu 17.12.2005].)

Samalla selvitetd&n asunnon hinnan muutosta seka kehitetddn tyokalua arvioitaessa
tulevia putkistoremontteja ja niiden vaikutusta osakkeenomistajien asuntojen

hintoihin.

Turussa on toteutettu noin 100 perustusten vahvistamishanketta. Turun perustusten
korjaushankkeet muodostavat talla hetkelld yhden maailman suurimmista
kohdekokonaisuuksista.  Vahvistushankkeiden liséksi kaynnissa on lukuisia
puupaaluperustusten seuranta- ja hoitohankkeita, mm. orsiveden keinollisia
imeytyksia ja boorisuojauksia. (Turun ammattikorkeakoulu DATU-projekti [Viitattu
17.12.2005].)

DATU-projektin  tavoitteena (2004-2006) on kerata kattava tietokanta jo
valmistuneista Turun Kkeskustan perustusten vahvistamiskohteista sekd seurata
kéynnissa olevia kohteita. Keréttavia parametreja on yli 200. Kohteista tallennetaan
tietokantaan tietoja mm. alkuperdisesta rakennuksesta, maaperastd, perustusten
hoidosta, paalutusmenetelmista ja laadunvarmennuksesta, kuormansiirrosta, kaikista
mahdollisista mittauksista (painumat, pohjavesi jne.) sek& kustannuksista. (Turun
ammattikorkeakoulu DATU-projekti [Viitattu 17.12.2005].)



Tutkimuksessa tarkastellaan putkistoremonttien eri muodot kustannusarvioineen seké
putkistoremontin muodon valintaan vaikuttavia ja valinnassa huomioitavia seikkoja.
Tarkastelun kohteena ovat myds remontin vaikutukset eri osapuoliin ja huoneistojen

ostajien valveutuneisuus.

Tutkimusaineisto on koottu taloyhtidistd, joissa putkistoremontti on valmistunut
vuoden 1994 jalkeen. Tutkimuksessa seurataan asuntojen hinnan kehitysta ennen ja
jalkeen putkistoremonttia. Asuntojen hinnan muutoksen seuranta ennen ja jélkeen
putkistoremontin suoritetaan vertaamalla tehtyja kauppoja senhetkiseen asuntojen
keskiméaardiseen nelidhintaan. Asuntojen hinnanmuutosta seurataan erikseen

yksididen, kaksioiden ja kolmioiden osalta.

Vertailussa  lahteind  k&ytetddn  Verohallinnosta  saatuja  myyntihintoja,
myyntipdivdmaaria ja asuntojen neliomaaria. Vertailu suoritetaan muuntamalla
asuntojen  myyntihinnat  neliéhinnoiksi. ~ Saatuja  hintatietoja  verrataan
Tilastokeskuksen Turun alueelta kokoamiin asuntojen keskimaaraisiin neliéhintoihin
vuosilta 1994-2004.

1.2 Putkistojen historia

Kupariputki on perinteisesti hyvin yleinen vesijohtoputkityyppi, jota tietyin
edellytyksin voidaan pitaa lahes ikuisena. Kupariputken hyvinvoinnin edellytyksena
ovat (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006]):

e Suunnittelun yhteydessa huomioidaan kuparin lampdélaajeneminen. Mikéli tata
ei ole huomioitu, lampétilan vaihteluista aiheutuva jannitys on saattanut

aiheuttaa putken rikkovaa korroosiota.



e Kuparimateriaalissa joskus esiintyvat aineelliset epédpuhtaudet saattavat
aiheuttaa pistemaéisia syopymia putkeen. Taméntyyppisida ongelmia esiintyi
vield 1970-luvulla asennetuissa kupariputkissa.

e Liian suureksi mitoitettu virtaus saattaa myos aiheuttaa Kkupariputkien
haarakohtiin ja mutkiin syopymia. Taman tyyppinen vuotokohta ilmaantuu
useimmiten vasta vuosien, kenties jopa kymmenien vuosien saatossa.

e Vanhemmissa kupariputkistoissa on esiintynyt myés juotosongelmia, jotka

ovat aiheuttaneet vesivuotoja.

Terasputkien kayttd vesijohtoina, lahinnd nousulinjoina, jatkui pitké&lle 1950-luvulle.
Runkolinjoja on rakennettu terdksestd myohemminkin, aina 1970-luvuulle asti.
Teréksisen vesijohtoputken ongelmana on puhkisydpyminen kierreliitoksen kohdalta.
Terésputket myos tukkeutuvat aikojen saatossa raudan oksidien ja veden suolojen
muodostaman Kattilakiven takia. (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006].)

Muoviputket ovat yleistyneet selvasti vesijohtoputkina. Nykyisin ladhes kaikKi
pientalojen vesijohdot toteutetaan muoviputkella, joka lisdksi on asennettu
suojaputkeen. Muoviputket alkoivat yleistyd 1970-luvulla, aluksi kylmavesiputkina.
Nykyisin muoviputkia kaytetddn myos lammitysjarjestelmissa. Aivan alkuaikojen
muoviputkissa  on  esiintynyt  ongelmia  liitoksissa, = mutta  nykyisen
vesijohtojarjestelmén voidaan olettaa jo olevan hyvin pitkéikdinen. (Rakentaja.fi
[Viitattu 3.1.2006].)

Viemériputket ovat olleet vesijohtoputkia pidempaan muovisia. Valurautaputkilla on
kuitenkin selked etu muovisiin verrattuna: d4anen vaimennus. Muoviset viemariputket
ovat olleet kaytéssa jo 1960-luvulta lahtien. Vanhoissa PVC-viemariputkissa
ongelmana on niiden kovettuminen, joka tekee putkista erittdin iskuarkoja.
Kéytannossa tallainen putki voi hajota jopa puhdistettaessa. Hieman mydhemmin
markkinoille tuli variltddn musta PEH-viemériputki, jonka ongelmana on l&hinna
haurastuneet hitsausliitokset. (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006].)



Valurautaiset viemariputket ovat ajan kuluessa vaihdelleet 1ahinné painonsa mukaan.
Né&itd ovat raskas, keskiraskas ja kevyt muhvillinen valurautaviemari. Naméa ovat
paasaantOisesti kaytostd poistettuja, mutta niitdkin saattaa tulla vield vastaan
vanhoissa, remontoimattomissa kohteissa. Valurautaisia vieméreitd kaytetadan
kuitenkin vield joissain kohteissa niiden hyvén &&nen vaimennuksen johdosta.
Nékyviin jadvissad paikoissa, esimerkiksi kerrostalojen kellareissa ne puolustavat
paikkaansa my0s mekaanisten kolhujen sietokyvyn ansiosta. Valurautaisen
viemaériputken ongelmia ovat putken seinille kerddntyvan runsaan karstan aiheuttama
halkeaminen ldmpdlaajentumisen yhteydessd. Valurautaisia viemdreitda tulisikin
puhdistaa 10 vuoden vélein. (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006].)

1.3 Putkistoremontit yleistyvat

Ymparistoministerion teettdamdn Ihmisten ja kiinteistdjen elamansyklit IKE-
esitutkimuksen mukaan putkiremonttien tarpeen ennustetaan kasvavan 2000-luvulla
nelinkertaiseksi, 2010-luvulla edelleen kaksinkertaiseksi ja viel&d 2020-luvulla edelleen
kaksinkertaiseksi verrattuna 1990-lukuun né&hden. Se tarkoittaisi putkiremonttien
maardn kasvavan 1990-luvusta 2020-lukuun  mennessd 1600 prosenttia.
(Kiinteistoklubi.com [Viitattu 3.1.2006].)

Kerrostaloissa yksityisten henkildiden tekemat putkistoremontit rajoittuvat lahinna
keittioremontin yhteydessa tehtaviin pieniin vieméareiden ja vesijohtojen siirtoihin
sekd putkistojen jatkamiseen. My0ds pienet wc- ja kylpyhuoneen vesikalusteiden
vaihdot lukeutuvat naihin. Yksityisten henkildiden remontointia kerrostaloissa
rajoittavat ammattitaidon puutteen lisaksi usein taloyhtion maéaraykset mm.

vesieristysvaatimuksista, seké niiden laillisuudesta vakuutusehtojen tayttymiseksi.

Vesi- ja viemargintityot ovat jokseenkin poikkeuksetta alan ammattilaiselle kuuluvia
niin uudis- kuin korjausrakentamisessakin. Erityisesti vanhojen talojen korjaustoiden

yhteydessa voi yksityisen henkilon olla jopa vaarallista hoitaa putkimiehen toita.



Vanhojen vesijohtoputkistojen kunto voi pahimmillaan olla niin huono, etta vaikka ne
eivat vuoda, pelkédstddn niihin koskeminen saattaa aiheuttaa vuodon. Vesi- ja
viemdriremontit kannattaa toteuttaa ammattilaisen avulla ja toteuttaa ne muun
remontoinnin tarjoamien mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman perusteellisesti.

Vanhojen kiinteistojen ja osakkeiden arvoa markkinoilla nostaa usein ammattimaisesti

toteutettu perusteellinen vesi- ja vieméariremontti. (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006].)

1.4 Kosteusvaurioiden vastuuajat

Asunnon myyjan vastuu kosteusvauriotapauksissa sdadetddn maakaaressa (540/1995)
ja asuntokauppalaissa (843/1994). Maakaaren saannoksié sovelletaan asuinkiinteiston,
kuten omakotitalon kauppaan ja asuntokauppalain s&&nnoksié puolestaan, jos myytéva
kohde on asuntohuoneisto. (Oikeusministerio [Viitattu 3.1.2006].)

Maakaaren ja asuntokauppalain sddnnoksilla on pyritty luomaan ennakoitavuutta
asunnon kauppaan, joka on osapuolille taloudellisesti merkittdva. Virhevastuusaantely
on aikaisempaa selkedmpéaé ja yksityiskohtaisempaa, mutta ei valttdmatta ankarampaa.
Esimerkiksi yksityishenkilon asuntokauppalain mukainen vastuuaika rajattiin 2
vuoteen kaytetyn asunnon kaupassa. Maakaaren mukaan myyjadn vastuu
kosteusvaurioista ja muista laatuvirheistd on puolestaan rajattu 5 vuoteen kiinteiston

hallinnan luovuttamisesta. (Oikeusministerio [Viitattu 3.1.2006].)



2 PUTKISTOREMONTTIEN MUODOT

2.1 Taydellinen uusinta

Varmin ja toisaalta kallein sekd pelatyin putkistoremontin muoto on taydellinen
uusinta. Purkamalla pysty- ja vaakalinjat sekd vesikalusteet tdydellisesti saadaan
aikaan varmin ja turvallisin uusi putkistojérjestelma. Remontointimuodon negatiivisia
puolia ovat suuret, putkistoja ymparoivia rakenteita rikkovat aputy6t, joista johtuen
remontin kustannukset ovat huomattavat. Rakennuksen idstd, muodosta ja rakenteista
riippuen voidaan my0s joutua suunnittelemaan ja toteuttamaan uusia reitteja
esimerkiksi pystynousuja rakennettaessa. Taméa lisdd tyOmé&arad ja tatd kautta
kustannuksia jo valmiiksi korkeaan putkistoremontin hintaan. Kuvassa 1 on esitetty

taydellisen putkistoremontin vaikutus kylpyhuoneen pintoihin.
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Kuva 1: Perinteinen taydellinen putkistoremontti (Poxytec Oy [verkkodokumentti,
viitattu 8.1.2006]).

Taydellisen uusinnan yksi tunnusomaisia piirteitd korkeiden kustannuksen liséksi on
usein remontointia koskevien asuntojen remontoinnin aikainen vaikeutunut
asuinkaytté melun, pélyn ja vesikatkosten muodossa. Myo6s asukkaiden poismuuton

valttamattémyys remontoinnin ajaksi ei ole harvinaista.



2.2 Osittainen uusinta

Osittainen uusinta soveltuu kohteissa, joissa linjoja pystytddn uusimaan aiheuttamatta
vauriota muille jarjestelmille, joissa huollon tarvetta ei vield ole. Muoviset
viemariputket ovat olleet kdytdssé jo 1960-luvulta Idhtien, mutta vesijohdot ovat olleet
vield joko kuparia tai terastd. (Rakentaja.fi [Viitattu 3.1.2006].)

Ongelmana ovat usein vesijohtolinjojen tukkeutumat, virtaushdiriét, syopymat ja
liitosvuodot ajasta tai materiaalivioista johtuen, viemarilinjojen ollessa vield kunnossa.

Kuvassa 2 tyypillinen rautaisen vesijohtoputken tukkeutuman muodostuminen.

Kuva 2: Vanhan vesijohtoputken sisapinta (Poxytec Oy [verkkodokumentti, viitattu
8.1.2006]).

Né&issa tapauksissa osittainen uusinta on hyva vaihtoehto, ndin s&&stetdén
huomattavasti rakenteita rikkovia tydvaiheita. Tyomenetelmén valinta edellyttdad
hyvéa ja asiantuntevaa tarkastelua taydellisen ja osittaisen uusinnan hinnan osalta
niiden ollessa vaativissa kohteissa lahelld toisiaan. Menetelma antaa téydellisen
uusinnan tavoin 50 vuoden kayttéian niiltd osin kun jarjestelm& on uusittu. Myos
varaukset tulevia ~mahdollisia remontteja silmalldpitden tulee huomioida

rakennettaessa uusia nousulinjoja.



Myos eri jérjestelmien tarkan teknisen kunnon maarittdminen on tarpeen. N&in
sééstytaan virhearvioinneilta ja toiselta mahdolliselta remontilta lyhyessé ajassa, jossa
mahdollisesti jo remontoitu jarjestelma seké pinnat vahingoittuvat, tai niita joudutaan

muuttamaan.

2.3 Putkiston pinnoitus

2.3.1 Menetelman kuvaus

Suomen markkinoille saapuneiden uusien tekniikoiden my6td on tullut putkien
sisapuoliset pinnoitteet, joilla pidennetddn putkiston elinkaarta. Menetelméssa
puhdistetun putken sisépinnalle muodostetaan yleenséd noin 1 mm paksuinen pinnoite,
kuitenkin vahimmaéispaksuudeltaan 0,5 mm. Putkiston pinnoitusty® mielletadn usein
putkistoremonttia vastaavaksi, jota se ei ole. Vaistamatonta putkistoremonttia saadaan

pinnoituksen avulla siirrettyd, ei poistettua. (Rakennuslehti [Viitattu 26.12.2005].)

Menetelmat eivét sovellu kaikkiin kohteisiin. Jos putket ovat pahasti vaurioituneet tai
halkeilleet, niin putkien vaihtaminen on valttdamatonta. Myos jos rakenteita joudutaan
repimaan auki, niin perinteinen menetelméa on edullisempi. Taydellinen uusiminen on
parempi ratkaisu myds silloin, jos viemadrit kulkevat pitkin seinid, koska niiden
vaihtaminen uusiin vie silloin vain vahan aikaa. (Rakennuslehti [Viitattu 26.12.2005].)

Menetelmallda voidaan kunnostaa vesi-, viemdri- ja lammitysputket soveltaen
pinnoitustekniikkaa, joka ei vaadi rakenteiden purkamista putkien ymparilta.
Kunnostettavan putken halkaisija voi olla 5-160 mm vélilla, riippuen palvelun
tarjoajasta ja kun kyseessa on taloyhtion putkistoremontti. Pihakaivoja ja viemaristoja
pinnoitettaessa halkaisijat ovat suuremmat. Putkien mutkat ja liitokset eivéat rajoita
menetelmédn kayttoéd. Pinnoitusmenetelmind ovat muun muassa Aarsleff-, DaKKI-,

Poxytec- ja Proline-menetelméat. Aarsleff- ja Proline-menetelmin ollessa



pihakaivojen, viemdrien ja lattiakaivojen pinnoitukseen, DaKKI- ja Poxytec-

menetelmat keskittyvét kéayttovesi-, lammitysverkostojen ja viemarien pinnoitukseen.
(Poxytec Oy [Viitattu 8.1.2006]; Oy Dakki Suomi Ab [Viitattu 8.1.2006].)

2.3.2 Menetelman edut ja haitat

Perinteiseen putkiremonttiin verrattuna menetelmén merkittdvimpia etuja ovat
(Poxytec Oy [Viitattu 8.1.2006]):

Kunnostettavaa rakennusta voidaan kayttdd vesihuollon katkeamatta l&hes
koko remontin ajan.

Menetelmaa kéayttamalla remontointiaika jaa huomattavasti lyhyemmaéksi kuin
perinteisessa  putkiremontissa. Merkittdvid aika- ja kustannussaéstoja
saavutetaan silla, ettd pinnoitus voidaan tehdd rikkomatta talon rakenteita
laisinkaan tai vain véhdisilta osin, samoin kalusteiden uusimiselta valtytaan.
Koska rakennuksen seiné-, lattia- ja kattorakenteita ei tarvitse rikkoa, myos
poly- ja meluhaitat ovat hyvin rajallisia.

Vanhojen rauta ja kupariputkien pinnoitus est4d korroosion uudelleen
kehittymisen. Tdma parantaa juomaveden laatua, kun korroosiosta johtuvien

epépuhtauksien ja hiukkasten kulkeutuminen juomaveteen estetaan.

Haittapuolina voidaan mainita, ettd kaikkien pinnoiteaineiden kestoik&é ei vield

varmuudella tiedetd sek& menetelmien takuuajat vaihtelevat ja ovat pienimmilldén 2 v.

Paljon kysymyksid on myds herattanyt puhki sydpyneiden putkien pinnoittamisen

varmuus. Pinnoitusmateriaalin pitdisi Kiinnittya putkea ympardivaan rakenteeseen tai

pahimmillaan ilmaan, jos vauriota ei ole huomattu putken sijaitessa esimerkiksi

pystykuilussa tai betoniseindssd. Uusien menetelmien k&yttéa hidastaa myos

vakuutuskéytannon epéselvyys. (Suomen kiinteistoliitto [Viitattu 6.1.2006].)
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Tyon laadun varmistamiseksi putkiston kuvaus pinnoituksen jalkeen olisi
valttamatonta, tatd ei kuitenkaan aina esitetty suoritettavaksi pinnoitustyotéd
kuvattaessa. My0Os eri menetelmien tarjoajien tuotteissa on eroja, kuten esimerkiksi
pinnoitettavien putkien koossa. Esimerkkind Poxytec-menetelmélld ilmoitetaan
pinnoitettaviksi soveltuvien putkien halkaisijaksi 5-150mm (Poxytec Oy [Viitattu
8.1.2006]). DaKKI-menetelmalla halkaisijat olisivat vélilld 32-160mm (Oy Dakki
Suomi Ab [Viitattu 8.1.2006].)

2.3.3 Putkiston pinnoituksen tydvaiheet

Pinnoitusmenetelmat noudattavat padosin samaa tyOvaiheistusta joitain eroja lukuun

ottamatta. Esimerkkind on Poxytec-menetelman ty6vaiheistuksen kuvaus.

Putkiston pinnoitusmenetelmé on kolmivaiheinen. Ensimmaisessé tydvaiheessa hanat
ja venttiilit irrotetaan putkista ja yhdistetddn letkulla kuivauskoneeseen. Putken
sisapinta kuivatetaan 0Oljyttomalla ja kuivalla instrumentti-ilmalla. Putkiston kuivaus
on esitetty kuvassa 3. (Poxytec Oy [Viitattu 8.1.2006].)

Kuva 3: Ensimmainen ty6vaihe, putkiston kuivaus (Poxytec Oy [verkkodokumentti,
viitattu 8.1.2006]).
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Toisessa tyOvaiheessa putken sisdpinta puhdistetaan corundum-ilma-seoksella.
Puhdistus tapahtuu putken sisélla, joten siité ei aiheudu ympéristohaittoja. Kuvassa 4

on esitetty putkiston puhdistukseen tarvittava kalusto. (Poxytec Oy [Viitattu
8.1.2006].)

Kuva 4: Toinen tydvaihe, putkiston puhdistus (Poxytec Oy [verkkodokumentti, viitattu
8.1.2006]).

Viimeisessd  tyOvaiheessa  putki  pinnoitetaan  epoksihartsilla  paineilmaa
hyvaksikayttden. Tama ANSI/NSF Standard 61:n mukainen epoksihartsiseos perustuu
tata tarkoitusta varten erityisesti kehitettyihin materiaaleihin. Ne tayttdvat kaikki
juomavesiputkistoille asetetut vaatimukset. Pinnoitteen ansiosta putken sisépinnasta
tulee siled, ja pinnoite estdd korroosion uudelleen kehittymisen. Téstd johtuen myds
juomaveden laatu paranee. Kuvassa 5 on esitetty putkiston pinnoitus kayttamalla
epoksihartsia. (Poxytec Oy [Viitattu 8.1.2006].)

Putkistossa pinnoituksessa tapahtuvat muutokset on esitetty kuvassa 6.
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Kuva 5: Kolmas tydvaihe, putkiston pinnoitus (Poxytec Oy [verkkodokumentti, viitattu
8.1.2006]).

Kuva 6: Putkiston pinnoituksen vaiheet. Kuvassa vasemmalta oikealle kuivattu
puhdistamaton putki, puhdistettu putki ja valmis pinnoitettu putki. (Poxytec Oy
[verkkodokumentti, viitattu 8.1.2006]).
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2.4 Putkistoremontin valinta ja kustannukset

Taloyhtiossa tulee selvittdd, mitd menetelmid voidaan yleensa kayttda ja millainen
riski niithin sisaltyy. Harkittaessa perinteiselle putkiremontille vaihtoehtoisten
menetelmien kayttod, esimerkiksi putkien sisdpuolista pinnoitusta, on asia otettava
esille jo hankesuunnitteluvaiheessa. Vaihtoehtoja toisiinsa verrattaessa tulee
toteutuspaatos tehda vasta, kun on tehty elinkaarianalyysi. My6s remontin
laadunvarmistus sekd takuu- ja vakuutusasiat tulee eri vaihtoehdoissa ottaa huomioon.
(Suomen kiinteistoliitto [Viitattu 6.1.2006].)

Putkistoremonttia péatettdessd ja remontin muotoa valittaessa on jarkevaa kayttaa
ulkopuolista asiantuntijaa isénnditsijan usein ollessa teknilliseltd asiantuntemukseltaan

lilan epapéateva.

Taydellisten putkistoremonttien keskihinnat ovat 400-500 €/m?. Putkistoremontin
hinta siséltdd linjasaneerauksen, jossa mukana ovat myos sahkonousut ja
kylpyhuoneiden perusparannus. (Rakennuslehti 2006, 8 [Viitattu 20.1.2006].)

Osittaisen uusimisen neliéhinnat riippuvat kohteesta ja uusimisen laajuudesta.
Kustannusarviosta on t&std syystd mahdoton antaa mitddn arviota. Kustannusarvion
tekeminen edellyttdd kiinteiston teknisen ja rakenteellisen kunnon seka tyon
toteutuksen asiantuntemusta. Osittainen uusinta ei Vvélttamattd tuo mukanaan
kylpyhuoneen perusparannusta, vesijohtojen uusimiset tehtdessa esimerkiksi pinta-
asennuksena ja vanhojen jaddessa rakenteiden sisdén. Parhaiten osittainen uusinta

soveltuu kohteisiin joissa putkistot ovat nékyvilla ja helposti vaihdettavissa.

Putkiston pinnoituksessa nelihinnat vaihtelevat huomattavasti kohteesta ja
menetelmasta riippuen. Esimerkkind on 1950-luvun alussa rakennettu talo, johon on
testattu kaikki kolme putkiston pinnoitustapaa. Sukitettaessa pohjaviemaristoa
Aarsleff-menetelmallda  kustannukset olivat 260 €/m?%  Dakki-menetelmalla

vieméristdja epoksimuovilla pinnoitettaessa kustannukset olivat 80-100 €/m® ja
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vesijohtoputkien pinnoitus Poxytec-menetelmalld noin 70 €/m?. (Helsingin Sanomat
[Viitattu 22.1.2006].)

Laskettaessa esimerkkikohteen perusteella viemadri- ja vesijohtoputkiston taydellisten
pinnoitusten  kustannukset olivat 410-430 €/m® Verrattaessa hintaa muihin
vaihtoehtoihin on huomioitava kylpyhuoneiden perusparannuksen jaaminen pois
remontista. Huomioitavaa on myds putkiston pinnoituksen tuoma 20 vuoden
kayttoajan lisdys vanhalle putkistolle, kun esimerkiksi taydellisen uusinnan jéalkeen
putkiston idksi voidaan laskea 50 vuotta. Putkiston pinnoitus soveltuukin parhaiten
kohteeseen jossa taydellinen uusinta on esimerkiksi ajankohdasta tai muusta

ylitsepdasemattomasté esteesta johtuen mahdoton toteuttaa.

2.5 Putkistoremontin vaikutus asunnon myyntiin

Putkistoremontin vaikutusta asunnon myyntiin on tutkittu aiemmin asuntojen
omistajille, ostajille ja vélittajille suunnatulla kyselylla. Kiinteistonvalittgjia kyselyyn
osallistui 272 kpl ja verkkopalvelun asiakkaita 2154 kpl. Tutkimuksen on tehnyt
Kiinteistomaailma Oy, tarkoituksena oli selvittdd (Kiinteistomaailma [Viitattu
8.12.2005]):

e putkistoremontin vaikutus asunnon myyntiin
e putkistoremontin vaikutus asiakkaan ostopédatokseen
e putkistoremontin vaikutus asunnon myyntiaikaan

e asunnon paras myyntihetki
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Kuviossa 1 on esitetty kiinteistonvélittdjille suunnattu kysely jossa selvitettiin tulevan
putkistoremontin  vaikutusta asunnon myyntiin. (Kiinteisttmaailma [Viitattu
8.12.2005]).

Putkistoremontin haittavaikutus asunnon myyntiin

14 %

13%

‘I:I Melko suuri B Erittdin suuri OMelko pieni tai ei ollenkaan ‘

Kuvio 1: Putkistoremontin haittavaikutus asunnon myyntiin (Kiinteistomaailma

[Viitattu 8.12.2005]).

73 % vastaajista piti haittavaikutusta melko suurena ja 13 % erittdin suurena.
Valittajistd 14 % piti putkiremontin haittavaikutusta asunnon myyntiin melko pienena

tai silld ei ole vaikutusta. (Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005]).
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Kuviossa 2 on esitetty verkkopalvelun asiakkaille suunnattu kysely, jossa tiedusteltiin

putkistoremontin vaikutusta ostopaatokseen. (Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005]).

Putkistoremontin vaikutus asiakkaan ostopaatokseen

8 %

‘EI Ei ostaisi missaan tapauksessa B Jos saisi edullisesti O Ei merkitysta ostoon ‘

Kuvio 2: Putkistoremontin vaikutus asiakkaan ostopaatokseen (Kiinteisttmaailma
[Viitattu 8.12.2005]).

31 % ilmoitti, ettei ostaisi missadn tapauksessa kiinnostavaakaan asuntoa, jos taloon
on tulossa putkiremontti. Toisaalta 61 % ostaisi, jos saisi asunnon edullisesti.
Vastaajista 8 % sanoo, ettei tulevalla remontilla ole merkitystéd ostopéaatokseen.
(Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005].)
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Kuviossa 3 on Kkiinteistonvalittajille  suunnattu  kysymys putkistoremontin

vaikutuksesta asunnon myyntiaikaan. (Kiinteistémaailma [Viitattu 8.12.2005]).

Putkiremontin vaikutus asunnon myyntiaikaan

18 %

49 %

O Erittain suurena (yli 2kk tavanomaista pidempi)
@ Melko suurena (yli 1kk tavanomaista pidempi)
O Melko pieni tai ei lainkaan vaikutusta

Kuvio 3: Putkiremontin vaikutus asunnon myyntiaikaan (Kiinteistomaailma [Viitattu
8.12.2005]).

Valittajistad 33 % piti putkiremontin vaikutusta erittain suurena, yli 2 kk tavanomaista
pidempénd. Melko suurena, eli yli 1 kk pidempané piti 49 %. Putkistoremonttia melko
pienend tai remontilla ei ole lainkaan vaikutusta piti 18 %. (Kiinteisttmaailma
[Viitattu 8.12.2005].)



18

Kuvioissa 4 ja 5 on esitetty seké vélittdjille ettd asiakkaille esitetty kysymys asunnon

parhaasta myyntihetkestd. (Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005]).

Asunnon paras myyntihetki, Valittajat

6 %

75 %

‘I:I Remontin jalkeen B Reilusti ennen remonttia O Remontin aikana ‘

Kuvio 4: Asunnon paras myyntihetki, kiinteistonvalittajat (Kiinteistdmaailma [Viitattu
8.12.2005]).

75 % vadlittajista piti parhaana hetkend asunnon myyntia remontin jalkeen. Reilusti
ennen remonttia parhaana piti 19 %. Myyntid remontin aikana parhaana valittdjista piti

6 %. (Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005].)
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Asunnon paras myyntihetki, Asiakkaat

6 %

35%

59 %

‘I:I Remontin jalkeen B Reilusti ennen remonttia O Remontin aikana ‘

Kuvio 5: Asunnon paras myyntihetki, asiakkaat (Kiinteistbmaailma [Viitattu
8.12.2005]).

Asiakkaista 59 % piti parhaana hetkena asunnon myynti& remontin jélkeen. 35 % piti
parhaana asunnon myyntia reilusti ennen remonttia ja 6 % remontin aikana.
(Kiinteistomaailma [Viitattu 8.12.2005]).
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3 PUTKISTOREMONTTIEN VAIKUTUKSET

3.1 Vakuutusyhtiot

Vakuutusyhtiot irtisanovat vakuutuksiaan niissa taloyhtidisséd, joissa vuotoja on
ilmentynyt toistuvasti. Irtisanomisen rajana on ollut 2 putkivuotoa vuodessa.
Vakuutusten tarkoituksena on korvata ennalta arvaamaton vahinko putkistossa,
tietoisesti huoltamatta jatetty ja huoltoa tarvitseva putkisto ei tdytd arvaamattoman
vahingon maéaritelmda. Tavoitteena on ndin herattdd yhti6 korjaamaan koko

putkistonsa, eiké vain vuotokohtaa. (Helsingin Sanomat 30.10.2005, F2.)

Pelkastdan vakuutusyhtio Ifilla on ollut vuonna 2005 jo muutama sata irtisanottua
sopimusta, kun aiemmin irtisanomiset ovat olleet yksittdisia tapauksia. Syitd
ongelmien lisd&ntymiseen ja vakuutusten irtisanomisiin ovat olleet mm (Helsingin
Sanomat 30.10.2005, F2):

e asuntokannan véheneminen
e putkimiespula

e linjan Kiristyminen vakuutusyhtidissa.

3.2 Isannoitsijat

Isénnoitsijat ovat olleet tyytyvdisia vakuutusyhtididen toimiin, kaytdntd helpottaa
isannoitsijoita saamaan paatds putkistoremonttiin ajoissa. Vakuutusyhtion péatoksen
kautta isannoitsijd pystyy helpommin painostamaan taloyhti6tad putkistoremonttiin
osoittamalla vakuutusyhtion ilmoituksen vakuutusten raukeamisesta, jos tarvittavaa
remonttia ei tehdd. (Helsingin Sanomat 30.10.2005, F2.)
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Aiemmin isénnditsijat ovat saaneet vuosia painostaa taloyhtiitd tekemaan paatdksen
putkistoremontista.  Suuri  asukasméard tuo suuren maaran  mielipiteitd,
pelotevaikutuksella on saatu painostettua myds putkistoremonttia eniten vastustavia

asukkaita ymmartamaan tamén valttamattomyys. (Helsingin Sanomat 30.10.2005, F2).

3.3 Osakkeenomistajat

Putkiremontti on hinnaltaan, kestoltaan sek& vaikutuksiltaan suurin remontti, jonka
asukkaat kohtaavat. Silti putkiremontti on aivan normaalia kiinteistén kunnosta
huolehtimista. Taloyhtion ja asukkaiden kannalta jarkevinta on tietad putkistoremontti
JO vuosia etuk&teen, ndin remonttia varten pystyttéisiin varautumaan taloudellisesti
kerddmalla rahaa etuké&teen, jolloin ei syntyisi mittavia velkoja. N&in valtettaisiin
my6s mahdolliset asukkaiden itse tekeméat kylpyhuoneremontit juuri ennen
putkistoremonttia. (Suomen kiinteistoliitto [Viitattu 6.1.2006].)

Vanhemmat osakkeen omistajat ovat usein remonttia vastustavia, samoin asunnon
myyntid l&hiaikoina suunnittelevat. Hyvin suunnitellut tiedossa olevat remontit
vaikeuttavat usein asunnon myyntia seka sen tulevan arvon maarittelyd. (Helsingin
Sanomat 30.10.2005, F2).

3.4 Huoneistojen ostajien valveutuneisuus

Usein ostopadtds tehd&an vadrin perustein, kuten esimerkiksi keittion tai tapettien
ulkonddn perusteella. Kaupanteossa ei huomioida, misséd kunnossa talo on omien
seinien ulkopuolella tai rakenteiden sisalla. Mediassa kasiteltyjen uutisten ja
keskustelujen pohjalta on valveutuneisuus putkistoremontteja kohtaan lisdantynyt,

tosin putkistoremontin vaikutuksia ei aina ymmarretd. Ostajien usein vaatima
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isannoitsijan todistus on nykyisellddn taysin riittdmaton, todistuksesta kay ilmi
taloudellinen tilanne, mutta harvoin valttamattémat tulevat kunnostukset ja remontit.
(Helsingin Sanomat 30.10.2005, F2.)

3.5 Kiinteistdjen huolto ja huollon organisointi

3.5.1 Kiinteistojen kuntokartoituksen tilanne

Monilta taloyhtidilta puuttuu pitk&n tdhtdimen kunnossapito- ja remonttisuunnitelma.
Kuntokartoitusta ei mielletd osaksi taloyhtion jatkuvaa huoltoa. Se koetaan l&dhinna
kustannusta lisddvéana yliméaardisena toimenpiteend, jolle ei mielletd arvoa kiinteistoa
yllapitoa mietittdessa. Huolimatta suurista huoltotarpeista sek& huoltojen kartoituksen

eduista useassa taloyhtidssé kartoitus jaa suorittamatta.

Tarvetta on asuinkiinteistdjen kuntoindeksille, joka arvottaa Kiinteiston teknisen
kunnon. Kuntoindeksi toisi peruskorjausmarkkinoille kaivattua lapindkyvyyttd ja
edesauttaisi pitkdjanteista paatoksentekoa. (Kiinteistoklubi [Viitattu 31.10.2005]).

Korjaus- ja huolto-ohjelmat tulisi tehda isannoitsijoiden ja taloyhtididen toimesta
seuraavaksi 10 vuodeksi eteenpdin, sekd vahvistaa ndmé talousarvion yhteydessé.
Né&in nykyiset ja tulevat asukkaat tietdisivat mink& verran ja milloin tulee varautua
remonttiin. Useimmat asunnon ostajat eivat tiedosta, ettd asunnon hintaa arvioitaessa
pitdisi selvittdd suuret peruskorjaukset sekd niiden kustannusarvio. (Helsingin
Sanomat 30.10.2005, F2.)
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3.5.2 KH-kortisto kuntokartoituksen runkona

Korjaus- ja huolto-ohjelmat tulisi tehda isannoitsijoiden ja taloyhtididen toimesta
seuraavaksi 10 vuodeksi eteenpdin ja vahvistaa ne talousarvion yhteydessd. N&in
nykyiset ja tulevat asukkaat tietdisivat, minka verran ja milloin tulee varautua
remonttiin. Useimmat asunnon ostajat eivat tiedosta, ettd asunnon hintaa arvioitaessa
pitdisi selvittdd suuret peruskorjaukset sekd niiden kustannusarvio. (Helsingin
Sanomat 30.10.2005, F2.)

Yksi tapa pitdd kirjaa taloyhtion eri jarjestelmien kunnosta ja kayttoidstd seka
huolehtia oikea-aikaisesta kiinteiston huollosta on suorittaa kunnossapitojaksoja
Kiinteistonhoitokortistojen KH 90-00159 ja KH 90-00294 mukaan. Kortistojen
tarkoituksena on luoda pohja kiinteiston eri jarjestelmien tarkastukselle, kunnon
arvioinnille sek& antaa kuntoluokat joiden avulla pystytddn méaérittelemaan lopullinen
korjaus- tai uusimistarve. KH-kortistojen kéaytté mahdollistaa myds pitkan aikavélin
huoltojen suunnittelun, jolloin myds asukkaat sekda mahdolliset asuntojen ostajat ja

myyjéat osaavat varautua tuleviin huoltoihin.

Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan aikavélia, jonka jalkeen tietty korjaustoimenpide
toistetaan tai rakennusosa tai laite on tarkoituksenmukaista korvata uudella.
Kunnossapitojakso kuvaa aikaa, jolloin rakennusosa tai laite tayttada sille asetetut
toimivuustavoitteet seka kestédvyyden, ajanmukaisuuden etta taloudellisuuden suhteen.
Kun toimivuustavoitteet eivat enda tayty, rakennusosan tai laitteen kayttoika paattyy.
(Kiinteistonhoitokortisto KH 90-00159 2005, 5.)
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3.5.3 KH-Kortiston kéyttd kunnossapitojakson maarittelyssa

KH-kortisto antaa rakennuksen eri rakennusosille ja laitteille ohjeelliset uusimisjaksot
ja tarkastusvélit. Liitteessd 1 esitetty putkistoremonttia koskevat rakennusosat ja
laitteet, sek& naiden uusimisjaksot ja tarkastusvélit.

Laadittaessa kuntoarviota lahtotiedoissa esitetddn (Kiinteistonhoitokortisto KH 90-
00294 2005, 9):

e Kkiinteiston perustiedot

e tiedot aikaisemmista korjauksista

o kaytossa olleet asiakirjat

e kuntoarvion toteutus: esimerkiksi kuntoarvio ohjekortin KH 90-00294, LVI
01-10325 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Suoritusohje mukaan.

e asukaskyselyn keskeiset tulokset.

Kuntoarvion yksi osa on asukaskysely. Asukaskyselylld saadaan tietoa asukkaiden
havainnoista rakennusosien kunnosta ja toimivuudesta. Usein kiinteiston omistajan
normaaliin toimintaan kuuluvat saannolliset asukaskyselyt ja huoneistotarkastukset.
Jos néistd saadaan kuntoarvioon riittdvat lahtotiedot, ei kuntoarvion yhteydessa
tehtavaa kyselya tarvita. Suoritettaessa asukaskysely tulisi se tehda siten, ettd tulokset
ovat kaytettavissa ennen kiinteistotarkastusta. (Kiinteistonhoitokortisto KH 90-00294
2005, 9.)

Kuntoarvioraportissa esitetddn kuntoarvion suorittajien arvio rakennuksen kunnosta ja
korjaustarpeista tiivistetysti ja helppolukuisesti. Raportissa ehdotetut toimenpiteet
perustuvat kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin ja nakemyksiin, joten osa
ehdotuksista voi vaatia kuntotutkimuksia ym. tarkempia tarkasteluja ennen lopullisten
paatosten tekoa. Saadun kuntoarvioraportin pohjalta tilaaja teettdd ehdotetut tarvittavat
lisdtutkimukset ja laatii tai laadituttaa PTS-ehdotuksen pohjalta Kkiinteistolle
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kunnossapitosuunnitelman, jonka perusteella kiinteistolle laaditaan laajempi
korjausohjelma. (Kiinteisténhoitokortisto KH 90-00294 2005, 10.)

Kuntoarviossa kaytetyn nimikkeiston pééjarjestelmanimikkeille esitetddn PTS-
taulukossa kuntoluokka. Kuntoluokka ilmaisee korjaustarpeen kiireellisyyden.
Luokituksen avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toisiinsa.

Kuntoluokkina kaytetd&dn numeroita 1-4, joiden merkitys on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1: Kuntoarvion kuntoluokat ja kuvaus (KH-kortisto 90-00294 2005, 10).

| Kuntoluokka| | Kuvaus |

1 Hyvakuntoinen, uutta vastaava
Tyydyttavassa kunnossa, ei
valitdntéd uusimis- tai

2 korjaustarvetta

Valttavassa kunnossa, uusimis- tai
3 korjaustarve lahivuosina

Huonokuntoinen, teknisesti
4 vanhentunut tai uusittava

PTS:n tarkastelujakson pituus on 10 vuotta, ellei tilaajan kanssa ole muuta sovittu.
Seuraavan 10-vuotiskauden isot korjaustyot voidaan esittdd alustavasti yhtena
kokonaisuutena. (Kiinteistonhoitokortisto KH 90-00294 2005, 10).
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4 KIINTEISTOJEN ARVONMUUTOKSET
KORJAUSRAKENTAMISESSA

4.1 Tutkimustulosten odotukset

Tutkimuksen tavoitteena oli saada kuvaajia, joista nakyisi selvd hinnanmuutos
asunnoissa ennen ja jalkeen remontin. Hinnanmuutoksen pohjalla oli ajatus asuntojen
hinnan laskusta ennen remonttia ja nousu remontin jalkeen. Ennen remonttia hinnan
laskun perusteena olisi mm. epatietoisuus remontin Kkustannuksista ja kestosta.
Remontin jalkeen hinnan nousun perusteena oli mm. huoneiston arvon nousu

remontin myo6ta sekd asumismukavuuden nousu.

4.2 Tutkimusmenetelman kuvaus

DATU-projektiin liittyen tehtiin yhtd aikaa kolme samankaltaista eri rakenneosiin
perustuvaa tutkimusta, putkistoremontin-, julkisivuremontin- ja
perustustenvahvistusten vaikutus asunnon hintaan. P&atettdessd menetelmég, jolla
saatu tutkimusmateriaali puretaan, pé&adyttiin tdman tyon osalta hakemaan tulosta
hieman toisista poikkeavalla menetelmalla. Ajatuksena oli tuottaa kolme erilaista
kaaviota, jotka jakautuivat yksidihin, kaksioihin ja kolmioihin. Kaavioon oli
tarkoituksena saada ndkymddn yhtd aikaa asuntojen keskihintakuvaaja, ennen

remonttia oleva keskihinnan kuvaaja ja jalkeen remontin oleva keskihinnan kuvaaja.

Verohallinnolta saadun materiaalin  tydstd suoritettiin  kohdekohtaisena ja
vaiheistettuna purkamisena. Jokaisesta tutkimukseen mukaan otetusta kohteesta tehtiin
kaksi erillistd taulukkoa, toiseen kerdttiin vuosikohtaisesti ennen remonttia
tapahtuneet asuntokaupat ja toiseen vuosikohtaisesti remontin jalkeen tapahtuneet

asuntokaupat. Kaupat jaoteltiin asuntojen koon mukaan, rajoina kaytettiin yksidissa
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<45 m?, kaksioissa 45-65 m? ja kolmioissa seka sitd suuremmissa asunnoissa >65 m?
ylospain. Tutkimukseen saatuja huoneistokauppoja tutkimusjaksossa oli yhteensa 529
kpl.

Saatujen taulukoiden pohjalta laskettiin jokaiselle kohteelle vuosittain keskiméaaraiset
nelidhinnat huoneistotyypeittdin. Yhdistelemalla eri kohteiden ennen remonttia ja
jalkeen remontin taulukot saatiin vuosittaiset asuntojen keskimaaraiset neli6hinnat

huoneistotyypeittdin. Saatujen tulosten pohjalta tehtiin kuvaajat huoneistotyypeittdin.

4.3 Tutkimuksen tulokset

4.3.1 Hintakehitys yksitissa ennen ja jalkeen remontin

Yksioiden tutkimustulosten osalta voidaan ndhd& remontoimattomien asuntojen
myyntihintojen seuraavan melko tarkasti keskimaaréista yksitiden hintatasoa, suurta
hajontaa ei myyntihinnoissa tapahdu. Yksioiden osalta tutkittavia huoneistokauppoja
oli yhteensa 164 kpl.

Remontoitujen yksididen osalta on huomattavaa varsinkin vuoden 1997 (N=15)
alhainen hintataso verrattaessa yksididen keskihintoihin. Lahestyttdessé vuotta 2004
remontoitujen asuntojen hintakehitys on huomattavan jyrkkdd verrattuna

keskimadraiseen hintatasoon.

Tarkastelujakson  loppua  kohden voidaan kuvaajien  perusteella  sanoa
putkistoremontin asunnon arvoa lisdavan arvostuksen lisdéntyneen. Tarkastelujakson
loppuosaa lukuun ottamatta neliéhinnat ovat odotuksia vastoin alhaisemmat
remontoiduilla asunnoilla kuin remontoimattomilla. Kuvassa 7 on esitetty yksididen

hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.
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Yksididen hintakehitys ennen ja jalkeen remontin (N=164)
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Kuva 7: Yksididen hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.

4.3.2 Hintakehitys kaksioissa ennen ja jalkeen remontin

Kaksioiden tutkimustulosten pohjalta voidaan n&hdd tuloksena samankaltainen
hintakehitys kuin yksidissakin. Hinta ennen remonttia seuraa hyvin maltillisesti
keskimé&ardista hintatasoa tutkimusjakson loppuosaa lukuun ottamatta, jossa se

kaantyy laskuun. Kaksioiden osalta tutkittavia huoneistokauppoja oli 207 kpl.

Remontin jalkeistd hintatasoa tarkasteltaessa on jélleen huomioitavaa vuoden 1998
(N=20) hyvin alhainen hintataso verrattaessa keskiméaéaraiseen hintatasoon. Hintataso
nousee kuitenkin jatkossa hyvin jyrkéssd suhteessa keskimadraiseen hintatasoon

ylittden sen tarkastelujakson lopussa.
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Myo6s kaksioiden osalta odotus keskimaaraistd alhaisemmasta hintatasosta ennen
remonttia ja keskimaaraistd korkeammasta hintatasosta remontin jalkeen ei toteudu.

Odotettu hintataso toteutuu vasta vuonna 2004.

Kuvassa 8 on esitetty kaksioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.

Kaksioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin (N=207)
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Kuva 8: Kaksioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.
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4.3.3 Hintakehitys kolmioissa ennen ja jalkeen remontin

Kolmioiden tutkimustulokset osoittavat samankaltaisen hintakehityksen kuin yksioissa
ja kaksioissa. Ennen remonttia myytyjen asuntojen hintakehitys poikkeaa aiempiin
tuloksiin verrattaessa sen suuresta heittelystd johtuen. Kolmioiden osalta tutkittavia
huoneistokauppoja oli 158 kpl.

Kuten aiemmissakin kuvaajissa, remontin jalkeiset hinnat ovat vuosina 1997 (N=15),
1998 (N=9) ja 1999 (N=12) hyvin alhaiset keskimadraisiin hintoihin verrattaessa.
Remontin jalkeiset hinnat nousevat tassakin kuvaajassa hyvin jyrkdssa suhteessa
keskiméaardiseen hintakehitykseen néhden. Myds odotetun hintatason toteutuminen
tapahtuu tassékin tarkastelujaksossa vasta vuonna 2004. Kuvassa 9 on esitetty
kolmioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.

Kolmioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin (N=158)
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Kuva 9: Kolmioiden hintakehitys ennen ja jalkeen remontin.
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4.4  Yksittaisten kohteiden hintakehityksen seuranta

Saatujen tutkimustuloksista johtuen tarkasteltiin  myds yksittaisten kohteiden
asuntojen hintakehitysta. Tarkoituksena oli saada mahdollista tukea seka selitysta
hintakehitykselle, joka on p&invastainen aiempiin odotuksiin n&hden. Tarkasteluun
valittiin ~ kohteet, jotka edustavat mahdollisimman monipuolisesti kohteita

sijainniltaan, arvoltaan ja putkistoremontin ajankohdaltaan.

4.4.1 Kohteen 1 hintakehitykset

Ensimmadisen kohteen yksididen hintakehitystd seurattaessa voidaan heti huomioida
asuntojen hintakehityksen olevan kdytannossa pysahdyksissé koko tarkastelujakson
ajan. Vuonna 1996 tehty putkistoremontti aiheuttaa pienen heilahduksen hintaan joka
kuitenkin tasaantuu pian remontin jalkeen. Kyseinen kohde ei anna tukea tai selitysta
tutkimuksessa saadulle hintakehitykselle. Yksittaisen kohteen hintakehitystd voidaan
selittdd kohteen sijainnilla, joka on keskustasta etainen kerrostalolahio.

Kuvassa 10 on esitetty kohteen hintakehitys yksididen osalta.
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Yksittédisen kohteen hintakehitys, yksiot, remontti vuonna 1996 (N=27)
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Kuva 10: Kohteen 1 hintakehitys yksididen osalta.
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Kohteen 1 kaksioiden hintakehitys ei mydskaén tue taysin odotusta asuntojen hintojen

laskulla ennen remonttia ja nousua remontin jalkeen hintakehityksen ollessa hyvin
heikkoa.

Kuvaajassa 11 on esitetty kohteen hintakehitys kaksioiden osalta.

€/m2

Yksittdisen kohteen hintakehitys, kaksiot, remontti vuonna 1996
(N=28)
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Kuva 11: Kohteen 1 hintakehitys kaksioiden osalta.
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Kohteen 1 kolmioiden osalta jatkuu sama vaimea hintakehitys, joka sekin tukee vain
osittain  odotettua tulosta, jdadden hintakehityksessa huomattavasti jéalkeen
keskimaardisista kolmioiden hinnoista. Kuten yksidissd ja kaksioissa, myos

kolmioiden hinnat pysyvét lahes paikallaan koko tarkastelujakson ajan.

Kuvaajassa 12 on esitetty kohteen hintakehitys kolmioiden osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, kolmiot, remontti vuonna 1996
(N=31)
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Kuva 12: Kohteen 1 hintakehitys kolmioiden osalta.
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4.4.2 Kohteen 2 hintakehitykset

Kohteen hintakehitys yksitiden osalta noudattaa osittain odotettua hintakehitysta
asuntojen hintojen ollessa keskiarvoa alhaisempia suurimman osan tarkastelujaksosta.
Hintakehityksen nousu tarkastelujakson loppupuolella ennen remonttia on kuitenkin

epélooginen. Kohteen sijainti on noin 2,5 km paassé keskustasta.

Kuvassa 13 on esitetty kohteen hintakehitys yksididen osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, yksiot, remontti vuonna 2004
(N=18)
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Kuva 13: Kohteen 2 hintakehitys yksididen osalta.
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Kohteen hintakehitys kaksioiden osalta noudattaa odotettua hintakehitysta vuotta 2002
lukuun ottamatta. Asuntojen myyntihinnat ovat odotetusti keskihintoja alhaisemmat

ennen vuonna 2004 tehtya remonttia.

Kuvassa 14 on esitetty kohteen hintakehitys kaksioiden osalta.

Yksittdisen kohteen hintakehitys, kaksiot, remontti vuonna 2004
(N=28)
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Kuva 14: Kohteen 2 hintakehitys kaksioiden osalta.

Kohteen 2 kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen osalta ei hintakehitysseurantaa
voitu tehdd, kyseisten huoneistokokojen kauppojen sijoittuessa vain vuodelle 2002
(N=4). kyseisten kauppojen keskiarvo vuonna 2002 oli 1343,19 €/neli6, Turun
keskiarvon ollessa 1074 €/nelid. Asuntojen keskimaaréinen nelidhinta ei tue odotusta

matalammasta hintatasosta ennen putkistoremonttia.



37

4.4.3 Kohteen 3 hintakehitykset

Kohteen yksididen hintakehitys on odotetusti matalampi ennen putkistoremonttia,
jakso kestdd noin 4 vuotta ennen remonttia. Remontin jalkeen asuntojen hinnoissa on

huomattavaa kasvua. Kohde sijaitsee keskustassa.

Kuvassa 15 on esitetty kohteen hintakehitys yksididen osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, yksiot, yliopistonkatu, 2001 (N=18)
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Kuva 15: Kohteen 3 hintakehitys yksididen osalta.
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Kohteen kaksioiden osalta hintakehitys ei tue odotettua tulosta, vaan asuntojen hinnat
lahtevat jyrkkaan nousuun jo kaksi vuotta ennen remonttia.

Kuvassa 16 on esitetty kohteen hintakehitys kaksioiden osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, kaksiot, remontti vuonna 2001
(N=10)
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Kuva 16: Kohteen 3 hintakehitys kaksioiden osalta.
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Kohteen kolmioiden osalta hintakehitys noudattaa osittain ajateltua mallia. Ennen
remonttia asuntojen hinnoissa on selvaa laskua, tosin noin 3 vuotta ennen remonttia
kolmioiden hinnat ovat keskimé&ardistd hintatasoa ylempand. Remontin jalkeen

asuntojen hintakehityksessé on jyrkka kasvua.

Kuvassa 17 on esitetty kohteen hintakehitys kolmioiden osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, kolmiot, remontti vuonna 2001
(N=30)
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Kuva 17: Kohteen 3 hintakehitys kolmioiden osalta.
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4.4.4 Kohteen 4 hintakehitykset

Yksididen hintakehitys tukee odotusta asuntojen hinnan noususta remontin jalkeen
vuoden 1998 (N=1) hintapiikki& lukuun ottamatta. Remontin jalkeinen hintataso tukee
hyvin putkistoremontin 400-500 € nelibhintaa, joka voidaan na&hda hintatasoa

korottavana tekijand. Kohde sijaitsee noin 1 km padssa keskustasta.

Kuvassa 18 on esitetty kohteen hintakehitys yksididen osalta.

Yksittdisen kohteen hintakehitys, yksitt, remontti vuonna 2000 (N=8)
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Kuva 18: Kohteen 4 hintakehitys yksididen osalta.
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Kohteen kaksioiden hintakehitys noudattaa paasaantdisesti odotettua mallia lukuun
ottamatta vuosien 1998 ja 1999 pienta hetkellistd hinnannousua. Remontin jélkeen
hintakehityksessa tapahtuu jyrkk& nousu, joka tukee odotettua remontinjéalkeista

hintakehitysta.

Kuvassa 19 on esitetty kohteen hintakehitys kaksioiden osalta.

Yksittaisen kohteen hintakehitys, kaksiot, remontti vuonna 2000 (N=17)
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Kuva 19: Kohteen 4 hintakehitys kaksioiden osalta.

Kohteen kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen osalta ei hintakehitysseurantaa voitu
tehda kyseisten asuntokokojen kauppojen sijoittuessa vain vuodelle 1999. Kyseisten
asuntojen keskiméaardinen myyntihinta vuonna 1999 (N=1) oli 1108,35 €/neli6, Turun
keskiarvon ollessa 921,66 €/nelid. Vuoden 1999 asuntojen hintataso ei tue odotusta

alemmasta hintatasosta ennen remonttia.
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5 JOHTOPAATOKSET

5.1 Tulosten arviointi

Ennakko-odotus asuntojen hintakehityksestd ei téysin toteutunut. Asuntojen
hintakehitys ennen remonttia oli Turun keskiméaardisia hintoja korkeammat ja
remontin jalkeen matalammat. Vasta tarkastelujakson loppupuolella remonttia
edeltdvat hinnat laskivat keskitason alapuolelle ja remontin jalkeiset hinnat alkoivat

nousta keskitason ylépuolelle. Tdm& muutos toteutui kaikissa asuntotyypeissa.

Tulosten perusteella voidaan sanoa, ettei putkistoremontti ole vaikuttanut asunnon
hintaan Kkorottavasti ennen vuotta 2004. P&invastoin remontoimattoman asunto-
osakeyhtididen asuntojen hinnat ovat olleet korkeampia kaikissa huoneistotyypeissa.
Yksi asunnon hintaa laskeva tekijd on asunto-osakeyhtion suureksi kasvanut

velkaosuus, joka voi olla tulosta esimerkiksi huonosta varautumisesta remonttiin.

Tutkimusta tulisikin ~ jatkaa muutaman vuoden kuluttua hintakehityksen
varmistamiseksi. Tastd johtuen tutkimuksen jatkaminen olisi jarkevaa aikaisintaan

2009-2010, jolloin hintakehitykseen saataisiin vahintaan 3-4 vuoden jakso lisaa.

5.2  Yksittadisten kohteiden vaikutus tutkimukseen

Esimerkkikohteena ollut kohde 1 oli erityisen poikkeava hintakehitykseltd&dn sen
jaadesséd ladhes paikalleen koko tarkastelujaksolla kaikissa huoneistotyypeissa.
Remontin vaikutusta hintakehityksessd oli vaikea nahdd. Kohteen hintakehitykset
vaikuttavat suuresti tutkimukseen niiden laskiessa huomattavasti saatuja tuloksia

kaytettadessa keskiarvoa kohteiden hinnoista.
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Yksittdisten kohteiden hintakehityksen seurannassa voidaan myds havaita myds hyvin
epéloogista hintakehitystd ennen ja jalkeen remonttien. Esimerkiksi kohteen 3
kolmioiden hintakehityksessa on néhtavissa vuonna 1997 ja 1998 voimakasta nousua

ennen vuonna 2001 tapahtuvaa remonttia.

Myo6s odotettua hintakehitystd tapahtui. Kohteen 3 yksidissa hintakehitys ennen
vuoden 2001 remonttia oli hyvin pientd ja hintataso pysyi keskimaéaraisella tasolla tai

sen alapuolella. Remontin jalkeen asuntojen hinnassa on n&htavissé jyrkkéé kasvua.

Kohteiden hintakehityksen seurannan perusteella voi pééatelld, ettei putkistoremonttiin
ole osattu tai tiedetty varautua, seka sen vaikutusta ei ole osattu arvioida asunnon
hintaa madriteltdessd. Myds asunnon ostajien valveutuneisuus on ollut ilmeisen pienta
eikd tulevan remontin vaikutusta ja kustannusta ole osattu arvioida. Mahdollista on
myaos, ettei putkistoremontista ole ollut tietoa asunnon myyntihetkelld seurauksena

esimerkiksi asunto-osakeyhtion huonosta kuntokartoituksesta.

5.3 Tuloksiin vaikuttaneet tekijat

Tutkimuksen tuloksiin vaikuttaneita tekijoita tarkasteltaessa yksi huomattava tekijé on
yksittdisten kohteiden tarkastelussa ilmi kaynyt osassa kohteita vaikuttanut hyvin
epanormaali hintakehitys. Myds epaloogiset hintakehitykset ennen ja jélkeen
putkistoremontin ovat myo6s aiheuttaneen oman vaikutuksensa saatuihin tuloksiin.
Huomioitavaa Kkohteita vertailtaessa on niiden sijaintierojen tuomat erot

nelidhintoihin.

Kohteita tutkimukseen hankittaessa hyvin silmiinpistava piirre oli myos kohteiden
saatavuudessa oleva niukkuus. Hyvin useassa asunto-osakeyhtitssa oli joko kdynnissé
tai tulossa putkistoremontti, mutta valmistuneita kohteita oli hyvin véh&n. Tamai
kertoo hyvin putkistoremontin  uudesta ja osin vield tuntemattomasta

remonttimuodosta asunto-osakeyhtidissd. Remonttimuodon ollessa vield hyvin nuori
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ja tata kautta myos kokemusten, kustannustasojen ja vaikutusten ollessa vield hyvin
tuntemattomia, ei remontin tuloon eika sen vaikutuksia asuntojen hintaan ole osattu

arvioida.

Yksittaisten kohteiden hintaseurannassa paljastunut epalooginen hintakehitys voi
my6s olla seurausta huonosta kiinteiston hallinnasta. Yleinen ongelma asunto-
osakeyhtidissa on jatkuvan kuntokartoituksen puuttuminen, jolla pystyttéisiin
varautumaan tuleviin remontteihin ajoissa ja joista sekd asunnon ostaja ja myyja
nékevat sekd tehdyt ja tulevat remontit ja osaavat ndin varautua niiden tuomiin
muutoksiin ja kustannuksiin. Kuntokartoituksella pystytddn myds vaikuttamaan
putkistoremontin  kustannusvaikutukseen.  Riittdvan ajoissa tiedossa oleva
putkistoremontti mahdollistaa varautumisen remonttiin kerddmalla muutaman vuoden
ajan rahaa remontointia varten, mink& johdosta remontin velkaosuus jd& huomattavan

pieneksi.

Putkistoremontti on myo6s yksi vaikeimmin ilman kuntokartoitusta ennakoitavia
remontteja. Putkiston antaessa merkkej& huoltotarpeesta on huoltoon varautuminen jo
usein myohéstd putkiston ollessa niin huonossa kunnossa, ettei remonttia pystyta
siirtdméaan enda vuosilla. Myds vakuutusyhtididen irtisanomat vakuutukset aiheuttavat
paineita nopealle putkistoremontille. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion
perustustenvahvistusremontin ollessa ajankohtainen, on se usein saanut siité viitteita
jo useiden vuosien, joskus jopa kymmenien vuosien ajan mm. talon seiniin

ilmentyneilld halkeamilla, painumilla jne.

Saatuihin tuloksiin voi myds vaikuttaa rakennuksen ikd ja sen tuoma vaikutus
arvonmuutokseen. 1800-luvun lopussa ja 1900-luvun alussa rakennettujen
massiivirakenteisten talojen putkistoremontin siirtyminen asuntojen hintaan voi olla

merkittdvampéa kuin 1960-1980-luvun elementtikerrostaloissa.
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6 YHTEENVETO

Valittaessa putkistoremontin muotoa tulisi paatokselle olla perusteena riittavén laaja
teknillinen ja taloudellinen selvitys. Néiden tutkimusten ja selvitysten tekeminen tulisi
aina jattaa riittdvan ammattitaidon omaavalle henkil6lle isannditsijan usein ollessa
teknillisesti lilan epdpatevd. Ulkopuolisen konsultin palkkaaminen on perusteltua

riittdvén laajojen selvitysten usein sdéstédessé remontissa huomattavia summia.

Asunto-osakeyhtididen teknillinen kunto ja jarjestelmien elinidt ovat usein jatetty
kartoittamatta. Taman seurauksena useat remontit tulevatkin yllatyksend monelle
taloyhtiolle. Jarjestelmé&n elinidn tullessa vastaan ei ole endd aikaa suunnitella
remonttia ja ndin myds mahdollisuus varautua remonttiin on mahdotonta.
Paatoksenteon pohjana tulisikin olla taloyhtion kuntoarvio, josta kay ilmi eri
teknillisten jarjestelmien kunto ja elinikd. Kiinteistonhoitokortisto tarjoaa téhan
valmiin tyokalun, jonka avulla kiinteiston eri teknillisten osien elinkaarta voidaan
seurata ja ndin tiedetddn hyvissa ajoin tulevat remontit. Kortiston tarkoituksena on
pisteyttaa eri jarjestelmien kunto 4-portaisella asteikolla parhaimmasta huonoimpaan.

Kuntoarvio tulisi aina tehdéd 10 vuodeksi eteenpain.

Riittadvadn laajojen selvitysten pohjalta pystytddn tekemddn ratkaiseva paatos
putkistoremontin muodon valinnassa. Huomioitavaa on kuitenkin jarjestelmalta
haettava uusi tekninen kayttdika téydellisen uusinnan antaessa jarjestelmélle 50
vuoden kayttoidn ja putkiston pinnoituksen antaessa 20 vuotta. Osittainen uusinta
antaa myos 50 vuoden kayttoian niille jarjestelmille, jotka remontissa uusitaan.

Taydellinen uusinta tulisikin suorittaa kohteissa, joissa jarjestelmaltd haetaan pitké&a
elinkaarta remonttimuodon tuodessa mukanaan kylpyhuoneiden perusparannuksen.
Tdaydellinen uusinta on turvallisin ja varmin putkiston remontoinnin muodoista.
Menetelman huonoja puolia ovat kohteesta riippuen hyvinkin pitkét kayttokatkot, seka
viikoissa laskettava remontointiaika. Tunnusomaista ovat myo6s suuret, rakenteita

rikkovat tyot, melu, poly ja lika, eivitkd valiaikaiset asumisjarjestelytkaan ole
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harvinaisia. Taydellinen uusinta on remontointi muodoista kallein vaihtoehto

kustannusten ollessa 400-500 €/m?,

Osittainen uusinta tulee usein kysymykseen kohteissa, joissa on sek& uusittavia etta
kunnossa olevia jarjestelmid. Nditd ovat mm. kohteet, joissa on viemaristot rakennettu
muovista ja vesijohdot teréksesta. Osittaista uusintaa valittaessa taytyy varmistaa, etta
uusittavan jarjestelman remontointi onnistuu vahingoittamatta muita sitd ympéroivia
jarjestelmid. Osittainen uusinta tulee kysymykseen etenkin silloin, kun jérjestelmiin
paastaan helposti késiksi putkistojen ollessa pinta-asennuksia tai sijaitessa esimerkiksi
lasketussa alakatossa. Osittaisen uusinnan kustannusarvio on aina riippuvainen
uusittavien jarjestelmien méaarasta seka kohteen rakenteista ja koosta. Ndiden syiden
takia ei menetelmalle pystytd antamaan kustannusarviota tai kestoaikaa niiden ollessa
aina kohdekohtaisia.

Putkiston pinnoitus mielletddn usein putkistoremontiksi, jota se ei ole. Putkiston
pinnoitus on menetelmd, jolla saadaan siirrettyd véistdmatta vastaan tulevaa remonttia.
Pinnoitettavan putkiston taytyy olla ehj& ja rikkoutuneet osat tulee vaihtaa putkiston
turvallisuuden ja toimivuuden takaamiseksi. Menetelmda ei tuo mukanaan
kylpyhuoneen perusparannusta, eikd ndin myds poista mahdollisia kosteusvaurioita.
Putkiston  pinnoitusta  rasittavat my0s  vakuutuskysymykset.  Kaikkien
pinnoitusmateriaalien kestoik&d ei vield tarkasti tunneta, ja menetelmén ollessa

Suomessa vield suhteellisen uusi ovat kokemukset menetelmasta vield vahaisia.

Menetelmaa tulisikin harkita kohteissa, joissa on tulevaisuudessa noin 10-20 vuoden
sisélla tiedossa esimerkiksi suuri koko rakennusta koskeva téydellinen remontointi.
Menetelman valinta on myds harkittavissa kohteissa, joissa remontoinnille asetetaan
erityisid vaatimuksia esimerkiksi kayttokatkojen suhteen. Putkiston pinnoituksen
hyvia puolia ovat lyhyet kéayttokatkot, pienet melusta ja polystd tulevat haitat seka
remontin lyhyt kesto, joka lasketaan yleensa péivissa. Kustannusvertailutietona
menetelmalle voi kayttdd erdstd asunto-osakeyhtion remonttikustannusta, jossa
pinnoitettiin pohjaviemarit, sekéd vesi- ja viemariputket. Kyseisen remontin hinnaksi

muodostui 410-430 €/m?, riippuen asunnon koosta.
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Tutkimuksen tulos osoittaa selvésti asuntojen hintakehityksessa epaloogisuutta, joka
muuttui vasta tarkastelujakson loppuvaiheessa. Tuloksiin vaikuttaneita tekijoitd on
useita mm. epétietoisuus, kuntokartoituksen puute, kohteen sijainnista tulevat
muutokset hintakehityksessa jne. lhmisten tietoisuus remonteista on vasta viime
vuosina kasvanut, joka osaltaan voisi selittdd tarkastelujakson loppuvaiheessa
tapahtunutta muutosta. Putkistoremontin kustannusten 400-500 €/m? siirtymista

remontin jalkeen asuntojen hintaa ei tutkimuksen tulosten mukaan tapahdu.

Tutkimusjakson loppupuolella tapahtuva remontin jélkeisten myyntihintojen nousu ja
remonttia edeltdvien hintojen lasku voi olla osoitus muuttuneesta késityksesta
putkistoremontteja sekd niiden arvoa kohtaan. Sama ilmié oli nahtévissa kaikissa
asuntotyypeissd. Tutkimusta tulisikin jatkaa muutamalla vuodella esimerkiksi vuonna
2009 tai 2010, jolloin tutkimuksen hintakehityksen varmistaminen olisi mahdollista.
Hintakehityksen varmistuminen toisi merkittdvad lisdarvoa putkistoremontteja

kohtaan.

Paitsi rakennuksen sijainnilla my6s rakennuksen i&lla voi olla merkitystd sen
arvonmuutokseen. Tehdyn putkistoremontin arvon siirtyminen asuntojen hintaan voi
olla merkittdvampad vanhoissa 1800-luvun lopussa ja 1900-luvun alkupuolella
rakennetuissa massiivirakenteisissa taloissa kuin 1960-1980-luvun
elementtikerrostaloissa.

Hintakehitykset kertovat tarpeesta informoida asuntojen ostajia, myyjia seka valittdjia
putkistoremonttien vaikutuksista sek& teknisesti ettd taloudellisesti. Tarvetta on myds
asunto-osakeyhtididen kuntokartoitukselle. Kuntokartoituksen hyodyt ovat ilmeiset; se
edesauttaa vélittdjad, myyjad ja ostajaa arvioimaan kohdetta ja varautumaan
remontteihin. Kuntokartoitus tuo myds saastdjd, kun tuleviin remontteihin pystytééan
varautumaan ajoissa ja ndin pystytddn minimoimaan velkaosuutta ja sdistdmaan jo

suoraan velan koroissa ja hoitokuluissa huomattavia summia.

Paattotyd on ollut aiheena hyvin ajankohtainen ja tuonut tutkittaessa paljon uutta

tietoa liittyen kiinteistdjen kuntokartoitukseen, kunnossapitoon, kustannuksiin sek&
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luonut hyvan kuvan tdménhetkisesta valveutuneisuudesta putkistoremontteja kohtaan.
Aiheen ajankohtaisuutta tuki myods kohteita haettaessa ilmi kdynyt tieto, jonka mukaan
putkistoremontteja oltiin joko suunnittelemassa tai juuri aloitettu, mutta valmistuneita

suuria putkistoremontteja oli tehty vasta hyvin véhan.
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LITE1

Rakennusosien ja laitteiden uusimisjaksot ja tarkastusvalit. (KH-kortisto 90-00159

2005, 5)
LVI 83 Uusimisjakso/v Tarkastusvali/v
| 12,21 |Putkisto teras | s0.100 | | 10
| 21,1 [Putket
Galvanoitu, kylmavesi 32 10
Kupari, kylmavesi 30 10
Kupari, lamminvesi 30 10
Muovi, kylméavesi 40...50 10
Lamminvesi putkien
21,4 |liitokset
Messinkijuotos 20 10
Kierreliitos 40 10
Puserrusliitos 30 10
Viemariverkoston
23.14 | padotusventtiilit 20 1
23,3 | Viemariputket
Valurauta, WC-nousu 40...50 10
Nousuviemarit, keittitt 30...40 10
| 234 |Tuuletusviemarit |  40.50 | | 10
| 23,6 | Viemarin pantaliitokset 30 10
Viemarin lyijyliitokset 30...50 10
| 26,8 |Lattiakaivot | 15.50 | | 3
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