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VUODEN 2009 PUTKIREMONTTI- kilpailun voitto
Valkeakoskelle

Suomessa huomattava osa kerros- ja rivitaloista alkaa olla sen ikaisia, etta
lahimpien 10 vuoden aikana putkistokorjauksien lukumaaraksi arvioidaan 300 000 -
400 000 asuntoa ja koska korjausten kustannukset ovat jopa yli 600
euroa/huoneistoneliometri, muodostuvat tulevat kustannukset useiksi miljardeiksi
euroiksi.

Oikea-aikainen paatoksenteko kunniaan

Meilla on aivan liian usein taipumus syyttaa varsinkin asunto-osakeyhtiéita niiden
paatoksentekokyvyn heikkouksista. Huomattavasti rakentavampaa olisi kuitenkin pureutua
siihen, miten voisimme helpottaa tata paatdksentekoa. Erityisesti asiakaslahtdisyys on
putkistokorjauksissa edelleen varsin huonoa. Tama koskee niin alan menetelmia kuin
tiedotusta ja viestintaa.

Putkiremontit ovat paitsi kalliita my6s aikaa vievia ja asukkaille mitd moninaisinta harmia
aiheuttavia. Olen taysin vakuuttunut siita, etta yleinen ilmapiiri putkikorjaustoimintaa
kohden paranisi selvasti, jos korjaustoiminnan prosesseja osattaisiin kehittaa siten, etta
korjaaminen olisi rakennuksissa asuville ja niita kayttaville nykyista vaivattomampaa ja
hairitsisi vahemman heidan jokapaivaisia askareitaan.

Omistajat voivat kuitenkin saastaa jopa kolmanneksen rakennuksen koko elinkaaren
aikaisista korjauskustannuksista, jos he ennakoivat ja suunnittelevat korjausten ajankohdat
hyvin. Tarpeellisten korjausten lykkaaminen tarkoittaa yleensa korkeampia kustannuksia
tulevaisuudessa. Jopa vakuutusyhtiot ovat tiukentaneet korvausten maksamista
vesivaurioista tai yhtiot eivat anna vakuutuksia ellei putkistojen kunnossapitoa ole riittdvan
aikaisin huomioitu

Putkiremontit edellyttavat ammattitaitoa

Isannditsija on tai hanen ainakin pitaisi olla ammattilainen, jonka taloyhtion hallitus on
palkannut hoitamaan taloyhtion asioitaan. Mitd suuremmasta, vaikeammasta, kallimmasta
ja enemman osakkaita ja asukkaita haittaavasta korjaustoimenpiteesta on kyse, sita
merkittavampi on myods isannditsijan rooli ja vastuu.

Isannditsijan tulee olla asukkaiden luottohenkild, taho joka valvoo asukkaiden oikeuksia ja
hoitaa heidan asioitaan. Esimerkiksi putkiremontin keskella asukkailla on usein mita
erilaisimpia huolia varsinkin jos remontin varsinainen toteuttaja lipsuu sovituista
aikatauluista tai tyon jalki ei vastaa sovittua.

Taloyhtion yleinen kunto ei vield tana paivana ole usein kovinkaan vahvasti vaikuttanut
taloyhtion ja siina olevien huoneistojen arvoon. Suunta on kuitenkin kdantymassa.
Kiinteistovalittajat raportoivat jo nyt asunnoista, jotka jaavat myymatta jos tiedossa olevaa



putkiremonttia varten ei ole olemassa ajoituksen suunnitelmaa tai toteutuksen edellyttamia
talousraameja.

Isannaitsijan tulisi hoitaa asunto-osakeyhtiota hallituksen kanssa samoin kuin
porssiyhtidssa toimitusjohtaja yhtidétaan niin, etta porssikurssi olisi mahdollisimman hyva.
Asunto-osakeyhtion huoneisto-osakkeen arvo tulisi aina olla mahdollisimman selkeasti
maariteltavissa, olipa se sitten ennen putkistokorjausta tai sen jalkeen.

Asianmukaista viestintaa ennen korjauksia, niiden aikana ja jopa niiden jalkeen ei voi
liiaksi korostaa. Toisin kuin uudisrakentamisessa viestinta kohdistuu paitsi alan
ammattilaisiin, myds maallikkoihin, etenkin taloyhtion osakkaisiin. Siksi viestinnan tulee
olla ymmarrettavaa ja koko kohderyhman aidosti tavoittavaa.

Viestintaa tulee parantaa kaikkiin suuntiin

Suunnitelmallisen yllapidon merkitysta nostetaan esiin myds uudistettavana olevassa
Asunto-osakeyhtidlaissa. Siina on esitys, etta taloyhtididen vuosikokouksessa esitetaan
korjaussuunnitelma lahimmalle viisivuotisjaksolle, niista toimista joita on tarkoitus tehda ja
on varauduttava tekemaan.

Keskeisimpina teemoina putkiremonttikilpailuissa on selkea osapuolten vuorovaikutus ja
tiedottamisperiaatteiden toimivuus. Muita merkittavia tavoitteita ovat
paatdsprosessienselkeys seka putkistoremontin prosessien kehittaminen.

Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat AKHA ry ja Talotekniikka-lehti ovat
yhdessa jarjestaneet Vuoden putkiremontti-kilpailun. Jarjestetylla kilpailulla pyritaan
I6ytamaan niita hyvia kaytantoja, joilla onnistunut putkiremontti viedaan lapi suunnittelun,
urakoinnin, valvonnan, mutta erityisesti osakkaan ja asukkaan seka yhtion hallituksen
kannalta.

Kilpailun voittajien valinnassa kiinnitetaan kaytettyjen tekniikoiden lisaksi erityistd huomiota
remontin hyvaan ennakkosuunnitteluun ja hallinnointiin; onnistunut remontti on onnistunut
kaikkien osapuolien, myds asukkaiden kannalta.

Parhaitten kaytanteiden kriteerit

Koska putkiremontissa on seka perinteisia etta uusia menetelmia, palkitaan molemmat
toimintatavat. Kilpailussa kiinnitetdan erityistd huomiota mm. seuraaviin seikkoihin:

- hankesuunnittelun ja muun suunnittelun onnistuminen

- paatdksentekoprosessin onnistuminen taloyhtiossa

- palvelutoiminta remontin aikana

- kustannusten hallittavuus

- aikataulussa pysyminen

- asukkaiden omien lisa- ja muutostdiden onnistuminen

- hairidt ja projektin valmistuminen

- tiedon kulku kokonaisuudessaan

Kilpailulla pyritaan vaikuttamaan siihen, etta taloyhtiét oppivat hyvien menetelmien lisaksi
erityisesti asukkaita ja osakkaita palvelevan toimintatavan.



Kilpailun tavoitteena on, etta palkitut taloyhtiot toimivat esimerkkina muille asunto-
osakeyhtidille ja etta putkiremontista aletaan puhua valttamattémana toimenpiteena eika
vain pelottavana tapahtumana, joka aiheuttaa suuria ongelmia asukkaille ja osakkaille.

Palkittavina ovat molempien toimintatapojen parhaiksi osoittautuneet hankkeet ja niissa
toimineet osapuolet, joita ovat taloyhtion hallitus, isannditsija, suunnittelija, urakoitsija ja
valvoja. Nama osapuolet ovat lupautuneet kertomaan kohteessaan hyvin onnistuneista
toimintatavoista.

Kilpailutoimikunta

Kilpailutoimikuntaan ovat kuuluneet AKHA:n edustajina varatuomari, rakennusneuvos Ben
Grass ja toimitusjohtaja Juhani Siikala seka Talotekniikka-lehdesta toimitusjohtaja Harri
Mannila, paatoimittaja Hannele Koskinen ja toimittaja Jaana Ahti-Virtanen.

Sarjojen voittajat on ratkaissut tuomaristo, johon kuuluvat edellda mainittujen lisaksi
rakennusneuvos Erkki Laitinen ymparistoministeriosta, hallituksen puheenjohtaja Mikko
Peltokorpi Isanndintiliitosta ja neuvontainsinddri Jaakko Laksola Uudenmaan
Asuntokiinteistdyhdistys ry:sta. Kilpailutoimikunnan puheenjohtajana toimii Juhani Siikala.

Viime vuonna Vuoden putkiremontti 2008 -kilpailussa voittajia olivat perinteisten
remonttien sarjassa helsinkildinen AS OY Satakallio (remontin suunnittelu Insin6oéritoimisto
Reijo Patronen ja urakoitsija NCC Rakennus Qy) ja uusien menetelmien sarjassa
porvoolainen AS QY Partiomiehentie 1 (remontin suunnittelu Insinddritoimisto Timo
Alapere Oy ja urakoitsija PutkiReformi Oy).

Palkinnot jakoi asuntoministeri Jan Vapaavuori

UUDET MENETELMAT

Vuoden 2009 voittajayhtio: As Oy Apilanpelto

Hallituksen puheenjohtaja: Eino Eerola

Isannoitsija: Pekka Aalto, Valkeakosken Tili ja Isanndinti Oy
Paasuunnittelija: Pertti Hiissa

Putkiurakoitsija: Nasin Vesijohtolilke Oy/Kolmosputki, llari Siekkinen
Putkipinnoitus: Uudenmaan Putkipinnoitus Oy, Pertti Saastamoinen

Voittaneessa yhtiossa hyvaksi koettiin mm seuraavat asiat:

- isannditsija on johtanut suunnittelupalavereja seka laatinut niistéd aina muistiot
jaettaviksi kaikille osapuolille

- suunnitelmat esiteltiin yhtiokokoukselle ja kuultiin yhtiokokouksen mietteita asiasta
ennen kuin suunnitelmat viimeisteltiin.

- isannditsija piti huolen, etta perinteellisen putkiremontin lisdksi valmisteltiin myds
viemareiden pinnoitusvaihtoehtoa

- suunnitelmia esiteltiin yhtiokokouksessa eri tuotteiden valmistajien ja putkiliikkeen
edustajien toimesta

- viemarin pinnoitusta esiteltiin varsin havainnollisesti yhtiokokoukselle ja edustaja
kertoi putkiremontin toteuttamisesta ja sen aiheuttamasta asumishaitasta

- suunnitelmat hyvaksyttiin yhtiokokouksessa ja samalla paatettiin
urakkatarjouskilpailun aloittamisesta



- kustannusarviot ja alustavat osakkeenomistajien maksuvelvoitteet ja
maksuvaihtoehdot esiteltiin selkeasti

- urakkaneuvottelut kaytiin isannaditsijan johdolla ja han laati niista muistiot edelleen
jaettavaksi kaikille hallituksen jasenille

- parhaat tarjoukset putkiremontin toteuttamisesta niin perinteellisella tavalla kuin
viemarit pinnoittaen tuotiin yhtiokokouksen kasiteltavaksi

- isannditsija esitteli myds hankkimansa lausunnon vakuutusyhtiolta

- hallitus valmisteli kaksi rinnakkaista urakkasopimusta - yhden perinteellisella
menetelmalla ja toisen viemarit pinnoittamalla

- esiteltiin pankkien tarjoukset lainan saamisesta

- saatiin suhdanneavustusta 10 %

- talla rahalla tehdaan rakennusten vesikatot kuntoon

- kaikki osakkaat saivat asuntokohtaisen aikataulun seka kutsun asukastilaisuuteen,
missa eri urakoitsijat kertoivat putkiremontin toteuttamisesta

- asukas sai tehda lisatyotilauksia mm. keittioremontista

- asukkaalle tarjottiin mahdollisuutta ostaa laatoitus urakointiliikkeelta

- saatiin tietoa kotitalousvahennyksesta

- ty6t ovat valmistuneet aikataulussa

- monissa asunnoissa on asuttukin remontin aikana

- pidettiin asukasinfo, jossa jaettiin osakkaille urakoitsijan llari Siekkisen kirjoittama
kirja "Putkiremontti, Asukkaan selviytymisopas”

- kohteen suunnittelu oli selkeaa ja toteutuskelpoista niin, ettei muutoksia juuri
tarvinnut tehda

- valvonta on ollut ammattitaitoista ja ns. "roikkuvia asioita” ei ole paassyt syntymaan,
vaan asiat on kasitelty ja paatetty valittdmasti, valvojan ja isannditsijan toimesta ja
ne on Kirjattu tydmaakokouspdytakirjaan

- suunnittelun ja valvonnan osuus putkiremontin onnistumisessa on ollut saumatonta

- asukasyhteistydssa on noudatettu, ennalta sovittuja menetelmia

- kohde on pidetty siistina

- tydporukka on ollut "asiakaspalveluhenkista”

- huoneistokohtaisessa aloitus- / purkukatselmuksessa on kayty asukkaan kanssa
tyon kulku lavitse

- tydn alkaessa huoneistojen oviin on kiinnitetty huoneisto- / valvontakortit, jotka ovat
samalla toimineet oppaina eri osapuolille

- ty6t ovat pysyneet aikataulussa kaikilta osin

- negatiivista palautetta ei ole tullut, putkiremonttitybmaan luonteesta huolimatta
lahes ollenkaan

- projektissa toimii lisaksi projektisihteeri, joka opastaa asukkaita tarvittaessa
asunnon lisakunnostuksessa ja kalustamisessa

- jokaisen asunnon osalta tehdaan tyon valmistuttua erittely tehdyista toista — tama
toimii jatkossa huonekorttina

Taman paivan isannoitsijalla tulee olla putkistoremontista ennen kaikkea asiantuntemusta
tai hanen tulee hankkia ulkopuolinen asiantuntija, joka toimii keskustelukumppanina
taloyhtion hallitukselle huolehtien siita, etta rakennuksesta ja omaisuudesta
huolehtimiseen ja sen hyvaan hallinnointiin on todelliset edellytykset eli tuoda esille hyvat
kaytannot ja valittaa osaamistaan kiinteiston ja sen omistajien eduksi.

Tahan tarkoitukseen talla vuoden putkiremontti-kilpailulla on merkittava tehtava ja
parhaiden kaytanteiden esille tuojana. Naita hyvia toimintaperiaatteita toivon



tiedotusvalineiden viestittavan putkiremonttia suunnitteleville taloyhtidille ja muille
asianosaisille.

Kilpailutoimikunnan puheenjohtaja RI, ekon. Juhani Siikala



