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Aulis Tenkanen

Onko perinteinen putkiremontti 
hintansa väärtti?

Putkiremontin vaikutuksesta kerros-
talon asunto-osakkeen kauppa-arvoon 
on käyty keskustelua netissä. Jotkut ovat 
väittäneet, että perinteinen putkiremontti 
lisää asunnon markkina-arvoa eli todennä-
köisintä velatonta kauppahintaa (myyjälle 
maksettu hinta + osuus taloyhtiön lai-
nasta) kustannustensa verran. Toiset taas 
ovat väittäneet, että eivät lisää ollenkaan. 
Jotkut ovat arvioineet, että perinteisen 
putkiremontin kustannuksista noin puolet 
siirtyy asunnon kauppa-arvoon. Mikähän 
mahtaa olla totuus?

Kerrostaloasuntojen hinta-taso mää-
räytyy markkinoilla pääosin vanhojen 
asuntojen kysynnän ja tarjonnan, ei niiden 
rakennuskustannusten perusteella. Uusis-
ta asunnoista yritetään tosin usein saada 
tontin hinnan ja rakennuskustannusten 

perusteella korkeampaa hintaa, mutta ellei 
laatutaso tai ympäristö ole selvästi parem-
pi, voi joutua odottamaan kauppaa vuosia, 
kunnes ehkä inflaatio tulee ”avuksi”. Pit-
kän päälle niidenkin on sopeuduttava vain 
laatukertoimella korotettuun vanhojen 
asuntojen hintatasoon.

Niukasti tutkimuksia
Otsikon aihetta on tutkittu vain vähän. 
Tiedossani ei ole muita varteenotettavia 
tutkimuksia kuin Mikko Koposen opin-
näytetyö Turun ammattikorkeakoulussa 
vuodelta 2006. Kauppahintojen vertai-
levan analyysin (529 huoneistokauppaa 
Turusta) perusteella hän päätteli, että 
perinteinen putkistoremontti ei oli-
si [yleensä merkittävästi, kirjoittajan 
tulkinta] vaikuttanut asunto-osakkeen 
kauppa-arvoon korottavasti kuusivuotis-
kaudella 1998–2003. Sen sijaan v. 2004 
remontoitujen asuntojen velattomat 
neliöhinnat nousivat [yleensä] yksiöissä, 
kaksioissa ja kolmioissa enemmän kuin 
asuntotyypeistä lasketut keskiarvot. Miksi 
vasta seitsemäntenä vuonna, jäi riittävän 
hinta-aineiston puutteessa selvittämättä. 

On väitetty, että perintei-

nen putkiremontti lisää 

asunnon markkina-arvoa 

kustannustensa verran, tai 

ei lisää sitä ollenkaan.
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Näyttää siltä, että sijaintitekijöiden hinta-
vaikutus jäi tutkimuksessa olosuhteiden 
pakosta liian vähälle huomiolle.

Tutkimuksessa analysoitiin kyllä 
hintakehitystä ennen ja jälkeen putkire-
montin myös kussakin neljästä asunto-
osakeyhtiöstä asuntotyypeittäin, mutta 
kahdessa ensimmäisessä tulokset eivät 
vastanneet tutkijan odotuksia putkiremon-
tin nostavasta vaikutuksesta asuntojen 
kauppa-arvoon.

Kolmannen, keskustassa sijaitsevan 
asunto-osakeyhtiön yksiöiden neliöhinnat 
(18 kauppaa) nousivat sentään v. 2001 
tehdyn remontin jälkeen enemmän kuin 
kaikkien yksiöiden vastaavat keskihinnat 
(kuva sivulla 37). Mutta yhtiön kaksioiden 
ja kolmioiden hintavaihtelun selittämises-
sä putkiremontti ei näytä olleen tilastolli-
sesti merkitsevä tekijä.

Myös neljännen, keskustasta kilomet-
rin päässä sijaitsevan asunto-osakeyhtiön 
yksiöiden neliöhinnat (8 kauppaa) nousi-
vat v. 2000 tehdyn putkiremontin jälkeen 
enemmän kuin kaikkien yksiöiden vas-
taavat keskihinnat. Ero oli tilastollisen 
merkitsevyyden rajoilla. Yhtiön kaksioi-
den neliöhinnat (17 kauppaa) nousivat 
remontin jälkeen johdonmukaisemmin 
(kuvat sivuilla 40–41).

Tutkimustulokset eivät ole sellaise-
naan välttämättä sovellettavissa muualla, 
tulevaisuudesta puhumattakaan, mutta 
suuntaa ne antanevat.

Tuloksiin on voinut vaikuttaa se, että 
”perinteisen putkiremontin” menoista 
suuri osa johtuu putkihormien, WC:n 
ja kylpyhuoneen seinien, lattioiden, ve-
sikalusteiden, keittiökaappien ja sähkö-
asennusten ennenaikaisesta repimisestä 
ja uudelleen rakentamisesta tai asentami-
sesta, tosin alkuperäistä tasoa hieman pa-
rempaan laatutasoon pyrkien. Siis putkien 
uusimisen kannalta osaksi toisarvoisesta 
työstä, ellei niitä olisi piilotettu vaikeasti 
esille saatavaan paikkaan.

Uudetkin vesijohdot ja viemärit sijoite-
taan tilanpuutteen vuoksi yleensä takaisin 
hormiinsa, usein ilman suojaputkea, jon-
ka tehtävänä olisi ilmaista mahdollinen 
tuleva vesivuoto varhaisessa vaiheessa. 
Vuodon havaittavuusnormi ei näet ole 
pääsääntöisesti velvoittava korjausraken-
tamisessa (ks. maankäyttö- ja rakennuslaki 
13.3 §). Sama koskee myös eräitä muita 
rakennusnormeja. Niinpä uudisraken-
tamiseen tarkoitettujen vedeneristys- ja 
sähköasennusnormien mekaaninen nou
dattaminen vanhassa rakennuksessa 
saattaisi aiheuttaa hyötyynsä nähden koh-
tuuttomia kustannuksia, jos siitä yritetään 
tehdä rakenteita ennenaikaisesti särkien 
uudenveroinen.

Ei siis ihme, jos ”perinteisen putki-
remontin” läpikäyneen helsinkiläisen 
kaksion velaton kauppahinta olisi joiden-
kin vuosien jälkeen vain 200–300 euroa 
neliöltä korkeampi kuin saman ikäluokan 
remontoimattomien kaksioiden keski-
hinta kyseisellä asuntoalueella. Vanhan 
kaksion keskihinnasta se olisi 6–9 pro-
senttia. Alimmillaan se olisi niin vähän, 
että eroa on vaikea osoittaa nimenomaan 
putkiremontista eikä hintojen satunnais-
vaihtelusta johtuvaksi. Kiinteistön perin-
teisen kirjanpitoarvon kehitys ei täsmää 
kauppa-arvon kehitykseen.

Hyötysuhteeltaan parempi 
remonttimenetelmä

Tutkimuksesta päätellen perinteisen put-
kiremontin usein vaatimaton vaikutus 
asunto-osakkeen kauppa-arvoon tarjoaa 
hyvät mahdollisuudet hyötysuhteeltaan 
paremmalle remonttimenetelmälle. 
Niinpä jos talon asuinkerrosten valu-
rautaviemärien tiedetään esimerkiksi 
ultraäänimittausten perusteella olevan 
käytännöllisesti katsoen kokonaan korja-
uskelpoisia, kannattaa vakavasti harkita 
epoksipohjaista pinnoitusmenetelmää 
ja käyttövesijohtojen uusimista porras-
huoneen kautta huoneistoihin linjattuna 
pinta-asennuksena vaihtoehdoksi ”pe-
rinteiselle putkiremontille” – siitä huoli-
matta, että ruotsalaisen tutkimuslaitoksen 
suorittamista rasituskokeista päätellen 
todennäköisesti 15–30 vuoden kuluttua 
viemärien uusimiselta tai vaihtoehtoiselta 
saneeraukselta ei voitane välttyä. Huollon 
kannalta epoksipohjaisten pinnoitusten 
teknisiin etuihin esimerkiksi polyesteri-
pohjaisiin verrattuna kuuluu mm. niiden 
helppo korjailtavuus tarpeen vaatiessa.

Esimerkkinä perinteisestä poikkeavas-
ta putkiremontista mainittakoon Keskus-
Saton v. 1955 rakennuttama helsinkiläi-
nen kerrostalo, jossa 11 asuntoa kolmessa 
kerroksessa, huoneistoala 757 m², tilavuus 
3  800 m³. Remontin ensimmäisenä vai-
heena uusittiin tammi-toukokuussa 2003 
osaksi maanpäällisen kellarikerroksen 
käyttövesijohdot, pohjaviemäri vaakahaa-
roineen ja liittymät kaupungin vesihuol-
toverkkoon, kustannukset vuoden 2008 
loppuun inflaatiokorjattuna 117 €/neliö. 
Taloyhtiön kustannukset sisälsivät myös 
yhteisten märkätilojen perusparannuksen 
ja sähkötöitä.

Vuonna 1999 suoritetussa pysty-
viemärien ultraäänimittauksessa, joka 
suoritettiin ennen niiden ja joidenkin 
vaakaviemärien painehuuhtelua, oli ar-
vioitu niiden kestävän vielä vähintään 10 
vuotta lukuun ottamatta yhtä kellariker-
roksessa sijaitsevaa keittiöviemärin osaa, 

joka uusittiin heti. Vuoden 2008 marras-
joulukuun vaihteessa saneerattiin vanhat 
taloyhtiön viemärit VTT:n sertifioimalla 
epoksipohjaisella pinnoitusmenetelmällä 
myös viemärikuvauksiin erikoistuneen 
lvi-insinööritoimiston valvonnassa. Talo-
yhtiön kokonaiskustannukset 82 €/neliö 
+ erikoisvalvontakustannukset. Lisäksi 
WC-istuimien uusintakustannukset.

Vuoden 2009 huhti-heinäkuussa uu-
sittiin uusia asennusnormeja käyttäen 
asuinkerrosten käyttövesijohdot kor-
vaamalla vanhat porrashuoneen kautta 
eteiseen reititetyillä, pinta-asennetuilla, 
mutta koteloiduilla kuparijohdoilla; etei-
sestä vesijohdot asennettiin pääasiassa 
koteloimatta kromipäällysteisinä huo-
neistojen vesipisteisiin asuntokohtaisesti 
vuotohavaittavalla tavalla. Osa osakkaista 
sijoitti vesijohdot kylpyhuoneen omakus-
tanteisen alakaton suojaan. Vanhat asuin-
kerrosten vesijohdot tulpattiin. Taloyhtiön 
kokonaiskustannukset 160 €/neliö.

Jos putkiremontti olisi suoritettu perin-
teiseen tapaan putket kokonaan uusien, 
asuinkerrosten saneerauskustannuksiksi 
olisi muodostunut käytettävissä olevien 
hintatietojen perusteella arvioiden 624 
± 7 % €/neliö. Näin ollen taloyhtiön teo-
reettiseksi bruttosäästöksi muodostui 624 
miinus (91 + 160) € = 373 € eli kaikkiaan 
757 × 373 = n. 282 000 €, käytettäväksi 
mm. putkisaneerauksen jatkotavoitteisiin 
kuten pinnoitettujen pysty- ja vaaka-
viemärien uusimiseen viimeistään niiden 
kestoajan lähestyessä loppuaan. Pysty-
viemärien uusiminen maksaisi NCC:n 
(Nordic Construction Company) korjaus-
kalenterin mukaan vähintään 30 000 € eli 
kymmenisen prosenttia bruttosäästöstä, 
mutta markkinoilla on taloudellisempia-
kin saneerausmenetelmiä, jotka soveltuvat 
myös jo haurastuneille pysty- ja vaaka-
viemäreille tarvitsematta rakentaa uusia 
putkihormeja tai -koteloita. Sen sijaan pe-
rinteisessä putkiremontissa kylpyhuonei-
den ja WC-tilojen vaakaviemärien uusinta 
aiheuttaisi kaltevuusvaatimustensa vuoksi 
erityisen ongelman, koska ne on sijoitettu 
yleensä betonivaluun, jonka laaja rikkomi-
nen heikentäisi rakenteiden kantavuutta. 
Ongelma ratkaistaan yleensä sijoittamalla 
uudet vaakaviemärit alakerran naapurin 
puolelle rakennettavan alakaton suojaan, 
harvemmin korottamalla omien saniteetti
tilojen lattiatasoa 10 cm:llä.

Ennen viemärien pinnoitusta suorite-
tuissa mittauksissa ei havaittu merkkejä 
kosteusvaurioista märkätiloissa eikä muu-
allakaan; vanhat vedeneristykset olivat 
olleet tarkoituksenmukaisia. Yhtä lukuun 
ottamatta kaikissa kylpyhuoneissa oli 
vuosien varrella tehty osakkaiden omalla 
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kustannuksella perusparannuksia mm. 
pesukoneliittymillä ja korvaamalla kylpy-
ammeita suihkukomeroilla. Ajankohtaista 
perusparannustarvetta tässä suhteessa 
esiintyi kolmessa kylpyhuoneessa, niiden 
toteuttamisesta taloyhtiön urakan ohessa 
huolehtivat nytkin asianomaiset osakkaat 
omalla kustannuksellaan. Osakaskohtaiset 
hyödyt ja kustannukset riippuvat omista 
laatutavoitteista ja osakkaiden niihin 
uhraamista lisäkustannuksista. Kiinteistö-
vakuutuksessa näin saneeratun putkiston 
tulkitsi vakuutustarkastaja uudenveroi-
seksi, koska paineelliset käyttövesijohdot, 
joihin taloudellisesti merkittävät vesiva-
hingot keskittyvät, oli uusittu kokonaan, 
samoin pohjaviemäri vaakahaaroineen. 
Sitä paitsi nykyään asennettavien valu-
rautaviemärien kestoaika ei näytä yltävän 
entisten tasolle, mikä johtunee mm. siitä, 
että niiden seinämät ovat ohuemmat.

Kaikki taloyhtiön päätökset tehtiin yk-
simielisesti. Viemärien pinnoitusurakasta 
ja käyttövesijohtojen uusintaurakasta vain 
kahden osakkaan putkiremontit rahoitet-
tiin taloyhtiön ottamalla pankkilainalla 
(10 v.), muut osakkaat suorittivat kus-
tannusosuutensa kertamaksulla. Putkire-
montin loppuun saattaminen 2008–2009 
perinteiseen tapaan yhtäjaksoisena koko-
naisuutena olisi menetelmään liittyvien 
asumishäiriöiden vuoksi ylittänyt osakas-
asukkaiden sietokyvyn, minkä ohella se 
ylitti huomattavasti myös syksyllä 2007 
valitun lvi-insinööritoimiston toimitus-
kyvyn sovitussa aikataulussa. Taloyhtiön 
isännöitsijä oli ylikuormitettu lukuisilla 
suurilla taloyhtiöillä. Koska hallituk-
sessa oli edustettuna myös rakennus- ja 
kiinteistöalan ammattilaisia, sen rooli 
putkiremontin vaihtoehtojen valmiste-
lussa oli keskeinen. Kaikki tarpeelliset 
rakennuslupapäätökset perustuivat lvi-
insinööri Heikki Pesosen v. 2002 ja 2008 
laatimiin suunnitelmiin.

Näyttää kuitenkin esiintyneen tapauk-
sia, joissa perinteinenkin putkiremontti 
on voinut olla yksiöille ja kaksioille 
likipitäen sijoitusmenojen arvoinen, jos 
ne on ositeltu osakkaiden kesken huo-
neistoalan mukaan. Kaksiota suuremmille 
asunnoille koituvia nettohyötyjä vähentää 
se seikka, että taloyhtiön putkiremontin 
kustannukset määräytyvät lähinnä huo-
neistojen lukumäärän eivätkä niinkään 
huoneistoalan mukaan.

Johtopäätöksenä edellä esitetystä voi-
daan todeta, että putkiremontin vaikutusta 
asunto-osakkeen markkina-arvoon on 
syytä tarkastella tapauskohtaisesti.

Matti Holopainen

Ympäristötietoisen kunnan 
ja seudun maankäytön strategisena 
tavoitteena tulisi olla kilpailukykyinen 
ja houkutteleva asumisen ja yrittämisen 
toimintaympäristö eheässä yhdyskun-
tarakenteessa, jossa tarjotaan toimivat 
ja kustannustehokkaat sekä julkiset että 
yksityiset lähipalvelut. Eheä yhdyskunta-
rakenne minimoi päivittäisten lähipalve-
lujen hakemisesta aiheutuvan liikkumis-
tarpeen ja kustannukset. Samalla luodaan 
perusedellytykset kohtuuhintaiselle ja 
käyttäjien tarpeita vastaavalle joukkolii-
kenteelle ja kevyelle liikenteelle.

Ympäristötietoinen kunta ostaa raa-
kamaana keskeiset kasvualueet ja uudis-
kaavoittaa pääsääntöisesti omistamaansa 
maata. Pienimuotoisessa täydennyskaa-
voituksessa ja kaavanmuutostilanteissa 
käytetään aktiivisesti maankäyttösopi-
muksia. Tontinluovutuksella ja maan-
käyttösopimusehdoilla ja muilla maa-
politiikan toteuttavilla toimilla pyritään 
varmistamaan kaavan suunnitelmallinen 
toteutuminen sekä palvelujen saatavuus, 
laatu ja kustannustehokkuus.

Tontinluovutuksen yhteydessä kunta 
voi asettaa ehtoja tontin toteuttamis-
ratkaisuista sen lisäksi mitä kaavoissa 
on määrätty ja rakennusluvassa tullaan 
edellyttämään. Energiatehokkaan raken-
tamisen edistäminen tontinluovutuseh-
doilla olisi mahdollista. Tämäntyyppisiä 
tontinluovutusehtoja käytetään mm. 
Saksassa. Nähtäväksi jää, törmätäänkö 
tässä yhteydessä kilpailun rajoittamista 
koskevan lainsäädännön aiheuttamiin 
haasteisiin, jotka aiheuttivat tarpeen 
muuttaa maankäyttö- ja rakennuslakia, 
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jotta alueella voidaan edellyttää kauko-
lämpöön liittymistä.

Vastaavasti maankäyttösopimukseen 
kirjattavilla ehdoilla voitaisiin edistää mm. 
energiatehokasta rakentamista. Asema-
kaavan muutoksen yhteydessä tehtävillä 
maankäyttösopimuksilla voitaisiin pyrkiä 
vaikuttamaan jo rakennettujen ja sanee-
rattavien kohteiden toteuttamiseen, mm. 
energiaratkaisuihin. Sopimus on kuitenkin 
aina kahden kauppa. On toivottavaa, että 
sekä kaavoituksen että rakennusluvan vai-
kutusmahdollisuuksia energiatehokkaan 
rakentamisen edistämiseen aktiivisesti 
parannetaan lainsäädännössä.

Myös muilla maapolitiikan toimilla 
kunta voi edistää ympäristötavoitteiden 
toteutumista yhtenäistämällä hajautunut-
ta yhdyskuntarakennetta, mikä parantaa 
sekä ympäristön laatua että palvelujen 
kustannustehokkuutta ja toimintaedelly-
tyksiä. Tällaisia keinoja ovat mm. raken-
tamiskehotus, rakentamattoman raken-
nuspaikan korotettu kiinteistövero sekä 
valmius tarvittaessa lunastaa maata.

Ympäristönäkökulman aktiivinen 
huomioonottaminen kaikessa kunnan pää-
töksenteossa on tätä päivää. Maankäytöllä 
ratkaistaan perusedellytykset kunnan 
ympäristötavoitteiden toteutumiselle. Jos 
kunta epäonnistuu maankäytön tavoittei-
den asettamisessa ja toteuttamisessa mm. 
maapolitiikan keinoin, sekä asukkaat, 
kunnan talous että ympäristö kärsivät.

Käytämmekö kunnissa täysimääräisesti 

maapolitiikan mahdollisuuksia ilmaston

muutoksen torjunnassa? Maapolitiikan 

keinoin voidaan välillisesti vaikuttaa 

mm. liikenteen päästöihin ja välittömästi 

mm. energiatehokkaan rakentamisen 

edistämiseen.

Kirjoittaja on tekniikan tohtori. 
Sähköposti aulis tenkanen.net.


