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As Oy Saastodsalo
LVIS- tekninen vaihtoehtovertailu

1 Rakennuksen markatilojen nykytilanne ja havainnot
kiinteistokatselmuksessa.

Kiinteiston kylpyhuoneet katselmoitiin osittain 10.12.2012 seka 17.01.2013.

Katselmuksessa havaittiin, ettd suuri osa katselmoiduista kylpyhuoneista
olivat kuluneita, osa alkuperéisia kunnostamattomia kylpyhuoneita.

Vedeneristeiden uusimisen yhteydessa tulee myos pintamateriaalit uusittua.
Kylpyhuoneita palvelevat patteriverkoston putket ovat hormeissa ja lattiarakenteissa, joten ne
lapdisevat lattioissa mahdollisesti olevan vedeneristeen.

Yleiset tilat, saunaosasto ja pesula olivat myds kunnostamisen tarpeessa.

2 Kiinteistokatselmuksen havaintojen perusteella tehty toimenpide- ehdotus

Katselmuksen perusteella esitamme kylpyhuoneiden ja WC-tilojen vesieristeiden
uusimista ja asentamista seké pintojen kunnostamista ja varusteiden uusimista.

Kylpyhuoneet on alun perin varustettu kylpyammeilla, eik& sen johdosta vedeneristeité ole
asennettu kuin osaan kylpyhuoneiden rakenteita.

Asukaskyselyyn vastanneista 72% tavoitteena on kylpyhuoneen kunnostaminen, 18% ei osannut
vastata suuntaan tai toiseen.

3 Hankesuunnitteluryhméan suositus

Hankesuunnitteluryhmén kannaksi on muodostunut, ettd putkiremontti suunnitellaan kohdan 5.2.1
vaihtoehdon 1, perinteinen putkiremontti, kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan, vesijohdot ja
viemdrit uusitaan, mukaisesti.

4 Aiemmin suoritettuja tutkimuksia ja niiden johtopaatéksia

Inspecta Oy on suorittanut KVV- kuntotutkimuksen, raportin pvm 29.11.2005.

Tutkimus esittaa kayttovesiverkoston ja jatevesiverkoston kokonaisvaltaista uusimista vuodelle
2011.

Tutkimuksessa todetaan, ettd kylmavesiverkoston lapivalaisukuvissa 8 otoksessa havaittiin kriittisen
seindmdvahvuuden alittavia paksuuksia.

Lamminvesiverkostossa havaittiin pistesyopymaa ja liitoksissa sinkinkatoa.

Valurautaviemareissa todettiin korroosiota ja kriittisen paksuuden alittavia seindmévahvuuksia.



5 Vesi- ja viemarijarjestelmien korjausvaihtoehdot

Seuraavassa on vertailtu kahta erilaista tapaa suorittaa putkiremontti seké tarkasteltu muita usein
esille tulevia vaihtoehtoisia ratkaisuja.

Kullekin tavalle voidaan laatia useita vaihtoehtoja niin laajuuden kuin tasonkin suhteen.

Tassa on pyritty yksinkertaistamaan tapauksia ja kerddmaén saatuja kokemuksia ja eri
ammattilasten ndkemyksia yhteen.

Eri vaihtoehtoja voidaan perustelluista syistd myos yhdistaa.

Alustavan suunnittelun perusteella kaikille nousulinjoille ei 16ydy ké&yttokelpoisia nousureitteja
muualta kuin vanhoista nousuhormeista.

5.1 Vesijohtojen pinnoitus

Vesijohtojen pinnoitusta ei nykytietdimyksen valossa voida suositella, silla on olemassa epailys
pinnoitteiden reagoimattomien yhdisteiden liukenemisesta kdyttGveteen.

Pinnoitus ei mydské&én vahvista lujuutensa menetténeita vesijohtoja, jonka johdosta putkivaurioiden
riski séilyy.

Pinnoitteiden on havaittu myos pienenténeen putkien halkaisijoita siten, etté siitd on ollut haittaa
veden virtaukselle.

Vesijohtojen pinnoitusta ei ole naisté syista otettu vaihtoehtotarkasteluun.

5.2 Vaihtoehtojen tarkastelu sekd muut esille tulleet vaihtoehtoiset ratkaisut

Molemmissa vaihtoehtotarkasteluissa 1 ja 2 on peruslédhtékohdaksi otettu olettamus, etta
kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan, asennetaan vesieristeet ja pinnat laatoitetaan, uusitaan
vesikalusteet, valaistus ja pistorasiat.

5.2.1 Vaihtoehto 1: perinteinen putkiremontti, kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan,
vesijohdot ja viemarit uusitaan, hankesuunnitteluryhmaén suositus

Korjaustavassa vanhat vesijohdot ja viemarit korvataan uusilla putkilla ja samalla
peruskorjataan WC- ja kylpyhuoneet.
Keittion vesikaluste, vesijohdot ja viemarit sek& vesilukko uusitaan.

Plussat:

+ Tuotteet tunnetaan hyvin, elinkaariodotus on n. 50 vuotta

+ Kaikki kdytettavét tuotteet ovat tyyppihyvaksyttyja keskendéan kaytettavaksi.

+ Urakoitsijalta saadaan taydet takuut koko jarjestelmélle.

+ Pienet riskit, kaikki tarvikkeet ja materiaalit uusia ja kesken&én todistetusti
yhteensopivia.

+ Useita toimijoita markkinoilla. saadaan aito hintakilpailu.

+ Mahdollistaa vesikalusteiden uudelleen sijoittelun ja markatilojen laajentamisen
( osakkaan kustannuksella ).

+ Edullisempi kuin pinnoitusmenetelmat, jos kylpyhuoneiden pinnat ja kalusteet
uusitaan.

+ Kostuneet lattioiden pintarakenteet poistetaan mekaanisesti, jolloin kuivatustarve
on véhéinen

+ Vakuutus korvaa mahdolliset vuodot ja vuotovahingot.

+ Mahdollistaa asuntokohtaisen vedenmittauksen.

+ Kayttoikaansa ndhden edullisin vaihtoehto.

+ Kylpyhuoneiden lattiat saadaan samaan tasoon asuntojen lattioiden kanssa, joka on
esteettdmyyskysymys.



+ Kapeat kylpyhuoneiden ovet on mahdollista uusia leveiksi remontin yhteydessa
(Inva-WC:t, rollaattorit).

+ Korjaustapaa arvostetaan asuntomarkkinoilla, jolloin remontin asunnon arvoa
nostava vaikutus on suurempi kuin vaihtoehtoisilla menetelmilla suoritetun
remontin.

Miinukset:

- Rakennusaika 10- 13 viikkoa, jolloin asunnoissa asuminen on vaikeaa ellei
mahdotonta.

- Korkeahko investointikustannus

5.2.2 Vaihtoehto 2:, jossa kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan, vesijohdot uusitaan ja
viemarit sukitetaan

Korjaustavassa viemarit puhdistetaan ja pinnoitetaan sukittamalla seka vesijohdot
uusitaan. Mérkaétilojen vedeneristeet ja pinnat uusitaan, vesikalusteet uusitaan.
Keittion vesikaluste, vesijohdot seka vesilukko uusitaan, viemari pinnoitetaan.

Sisépuoliset pohjaviemadrit on asennettu putkikanaaleihin, joissa ne voidaan vaihtaa
uusiin rakenteita laajemmin rikkomatta.

Plussat:

+ Asumishaitta hieman lyhytaikaisempi kuin jarjestelmien taydellisessa uusimisessa.
+ Uusi vesijohtoverkosto voidaan rakentaa vanhan verkoston vield toimiessa, mikéli
I6ydetadn soveltuva nousun paikka muualta kuin vanhasta putkihormista, tdma ei
toteudu kaikissa nousulinjoissa.

+ Viemareiden pinnoitus lyhent&é rakentamisaikaa.

Miinukset:

- Ei hintaetua perinteiseen putkien uusimisremonttiin, mikéli pinnat ja kalusteet
uusitaan.

- Viemadreiden pinnoituksesta vasta n. 20 vuoden kokemus.

- Vesieristeille ja liitoksille lattiakaivoihin ei saada tyyppihyvaksyntaa.

- Takuukysymykset epéselvia.

- Vakuutus ei korvaa tai korvaa rajoitetusti vuodot ja vuotovahingot,
vakuutusyhtidilla on listauksia menetelmisté ja toimijoista suhteessa
korvausmenettelyihin.

- Kylpyhuoneiden vanha kalustejarjestys sdilyy jossa mm. lattiakaivon paikka on
yleenséa vaara.

- Viemadreiden pinnoituksilla saattaa olla pitkd toimitusaika.

- Korjaustyon laajuus selviéa vasta tyota tehtdessd, pinnoittamiseen liian
huonokuntoiset viemarit havaitaan vasta kun ne on puhdistettu ja kuvattu.

- Sukitettu viemari ei kesté kaikkia rassausmenetelmié.

- Arvioitu rakentamisaika on asuntoa kohti n. 9- 11 vkoa. Usein joudutaan viemarit
uusimaan perinteisin menetelmin johtuen vanhojen viemérien liian huonosta
kunnosta sukitukseen, talloin asuntokohtainen rakentamisaika saattaa venya
hyvinkin pitkéksi ja syntyy suurehkoja lisakustannuksia.

- Korkeahko investointikustannus

5.2.3 Vaihtoehtoinen ratkaisu, jossa markatiloja ei kunnosteta, vesijohdot uusitaan ja
viemarit sukitetaan.

- Vaihtoehto ei ole kdyttokelpoinen, sill& vesijohdoille ei 16ydy uusia luontevia
nousureittejd ja ne joudutaan asentamaan vanhoihin putkihormeihin, jolloin
markatilojen rakenteita joudutaan avaamaan laajasti ja téssa tapauksessa viemarin
uusiminen sukituksen sijaan tulee sukitusta merkittavasti edullisemmaksi.



- Hormien avaamisista johtuen joudutaan myos kylpyhuoneet vesieristeineen
kunnostamaan.

5.2.4 Vaihtoehtoinen ratkaisu, jossa ei tehda mitaan

- Kiinteiston vesivahingot seka korjaus- ja yllapitokustannukset lisdantyvat.

- Kylpyhuoneremontit ovat hyvin vaikeita suorittaan siten, etta
vedeneristysméaraykset tayttyvat.

- Asuntojen myynti vaikeutuu.

- Asuntojen arvo alenee.

- Kasvavat korjauskulut kasvattavat yhtidvastiketta.

+ Ei investointikustannuksia

6 Toimenpiteet sdhkdjarjestelmille

Kiinteistd on liitetty Helsingin energian sahkoverkkoon. Liittymiskaapelit uusitaan,
koska nykyisten kaapelien tehonsiirtokyky ei vastaa nykyisté ja tulevaa tarvetta.

Kiinteistd on liitetty teleoperaattorin verkkoon kupari- ja kuitukaapeliyhteyksilla.
Em. yhteydet sdilyvét ennallaan.

Kiinteiston katolla on antennimasto, joka séilytetéén toistaiseksi. Tulevaisuudessa
harkitaan liittymistd KTV- verkkoon. Sisaverkko rakennetaan téhti 2000 ohjeistuksen
mukaiseksi.

Rakennusaikaan néhden on tapahtunut merkittavéa sahkon- ja tietoliikennekayton
lisadntymista. Sahkojarjestelmien pakolliset turvamaaraykset ovat lisdéntyneet,
samoin Viestintaviraston telejarjestelmié koskevat ohjeet.

S&hko- ja telejarjestelmien uusiminen putkiremontin yhteydessa on osoittautunut
kustannusten suhteen edullisemmaksi kuin erillisena toteutettuna mm. asennusreittien
teko putkiasennusten yhteydessa.

Esitetdén toteutettavaksi seuraavat uusimistoimenpiteet:

- pdaakeskus-, nousu-, kiinteistokulutuksen-, mittaus- ja huoneistojen
ryhmakeskukset uusitaan

- pé&é&- ja nousujohdot uusitaan, maadoituksia vahvistetaan. Huoneistojen nousut
(sdhko- ja tele) rakennetaan putkinousujen yhteyteen tai erillising, riippuen
putkinousujen toteuttamistavasta.

- tietoliikennekaapelointi rakennetaan Viestintaviraston méaraysten mukaisesti
(kupari- ja valokuituyhteys talojakamolta huoneistojakomoon) Huoneistoihin
asennetaan 1 kpl tai 2kpl tietoliikennerasia (2xRJ45 UTP Cat6) huoneiston koon
mukaan

- nykyiset puhelinpistorasiat puretaan, uusien asennusten jalkeen

- uusi talojakamo yhdistetddn teleoperaattorin verkkoon nykyisen puhelinjakamon
kupari- ja kuituyhteyksien kautta

- antenniverkko uusitaan tahti 2000 verkoksi. Pieniin huoneistoihin asennetaan 1 kpl
uusia antennipistorasioita, isompiin 2 kpl. Nykyiset antennipistorasiat puretaan

- kylpyhuoneiden sdhkdasennukset uusitaan maaraysten mukaisiksi, ja uusia
tilajarjestelyja vastaaviksi (pistorasiat, peilikaapit, valaistus), ryhmat varustetaan
vikavirtasuojalaitteilla. Kylpyhuoneet varustetaan mukavuuslattialammityksella
(s&hko).

- keittioon asennetaan kolmivaihesyotto liedelle, liesirasia ja liitosjohto uusitaan.

- Keittioon asennetaan pistorasia astianpesukoneelle.



- -keittiodn asennetaan pistorasia varalle automaattihanalle ja jateastialle

- porrashuoneisiin asennetaan siivouspistorasiat.

- porrashuoneiden asennukset pyritaan jattdmaan ennalleen, valaisinten lamput
uusitaan tehokkaimmiksi ja valaisimien kunto tarkistetaan.

- yleisten tilojen (kellarikaytavét, varastot, lj -huone, yms.) valaistusta ja pistorasia-
asennuksia uusitaan.

- saunatilan sahkodasennukset uusitaan, varustetaan mukavuuslattialammityksella
(séhko) puku-, pesu- ja 16ylyhuone.

- talopesulan séhkoasennukset uusitaan

- kiinteiston ilmanvaihdon séhkdasennusten kunto tarkistetaan ja tehdaan tarvittavat
korjaukset

- sadevesikourut ja syoksytorvet varustetaan saattolammityksilla

- palovaroittimet (verkkovirtaan kytkettavat) asennetaan kellaritiloihin ja
porrashuoneiden 1. ja ylimpaan kerrokseen. Huoneistojen eteistiloihin asennetaan
1kpl palovaroittimia, joka liitetd&n verkkovirtaan ao. huoneiston
ryhmakeskuksessa

- porrashuoneiden yldosaan varataan johdotus savunpoistoluukuille.

- porrashuoneiden ala-auloihin asennetaan iv-koneiden pyséaytyspainikkeet
(viranomaismaéarays)

7 Ehdotus yhteistilojen korjaamiseksi, tarkentuu suunnitteluvaiheessa

7.1 Kellaritila yleensa
Vesijohdot asennetaan nykyisten tilalle kellarin kattoon ja putkikanaaleihin.

7.2 Talosaunat
Talosaunaosastot kunnostetaan.

7.3 Pesutupa
Pesutupa kunnostetaan.

7.4 Kaytavat

Vesijohdot ja venttiilit asennetaan kéytavien katonrajaan.
Tyon jalkeen porrashuoneiden lattioille suoritetaan vahanpoisto, peruspesu ja
uudelleen vahaus.

7.5 Yhteistilat

Pannuhuoneen ja kerhotilan mahdollista uusiokayttoé tarkastellaan yhtion tahto ja
tarpeet huomioiden

8 Toimenpiteet lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmille seka
lammontalteenoton tarkastelu, vedenmittaus, putkielementit

8.1 Toimenpiteet lammitysjarjestelmalle

Vaihtoehdon 1 mukaisessa putkiremontissa kylpyhuoneiden patteriverkostoon liitetyt
lammityslaitteet puretaan ja korvataan lampimaén kayttoveteen liitetyill&
kayttovesipattereilla.
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Vaihtoehdon 2 mukaisessa putkiremontissa kylpyhuoneiden patteriverkostoon liitetyt
lammityslaitteet puretaan ja patterit puretaan ja korvataan lampimaan kéyttdveteen
liitetyilla kayttOvesipattereilla.

8.2 Toimenpiteet ilmanvaihdolle

Koneellinen poistoilmanvaihto séilytetdan ennallaan vain siten muutettuna, ettéa
kylpyhuoneiden poistoventtiilit uusitaan ja tarvittaessa kanavoidaan uusiin
alakattoihin.

Rakennusten ikkunat on uusittu ja niissa on korvausilmaventtiilit.

Keittididen poistoilmaventtiilit uusitaan.

Kellareiden poistoilmaventtiilit uusitaan ja ilmavirrat sdédetaan.

Jarjestelma nuohotaan ja saadetaan.

8.3 llmanvaihdon lammodntalteenoton tarkastelu

Ilmanvaihdon lammontalteenottoa selvitettiin ja kdvi ilmi ettd se ei kannata syysta,
ettd sen rakentaminen tulee varsin kalliiksi johtuen useista poistoilmakonehuoneista,
niille tehtévistd muutostoistd mm. tarpeesta asentaa viemarointi ja vedeneristeet seka
uusia ja muuttaa poistoilmakojeet.

Lis&ksi nykyiset ratkaisut, joissa talteen otettu lamp0 ajetaan patteriverkoston
paluuveteen ja kdyttdveteen, huonontavat kaukolammon jaahdytysta.

Esitettyja ratkaisuja eivat lampolaitokset hyvaksy.

Hankesuunnitelma ei esitd lammontalteenoton rakentamista.

8.4 Vedenmittaus

Asuntokohtaista vedenmittausta on selvitetty ja koska putkistoja joudutaan
asentamaan vanhoihin hormeihin, tulisi useisiin asuntotyyppeihin seka keittidihin etté
kylpyhuoneisiin omat vesimittarit.

Asuntokohtaisiksi kustannuksiksi muodostuu n. 1300 eur/ asunto, siiné tapauksessa,
ettd asuntoja palvelee oma nousulinja keittioté ja kylpyhuonetta varten. Noin 50%
asunnoista on naita tapauksia. Takaisinmaksuajaksi saadaan tallgin yli 20 vuotta.

Asuntokohtaisiksi kustannuksiksi muodostuu n. 950 eur/ asunto, joita palvelee
yhteinen nousulinja keittiota ja kylpyhuonetta varten. Noin 50% asunnoista on ndita
tapauksia.

Takaisinmaksuajaksi saadaan talléin n. 16 vuotta.

Vesimittareiden uusimisjakso on n. 10 vuotta ja varusteiden n. 20-25 vuotta, joten
taloudellista perustetta vesimittareiden asennukselle ei ole.

Néisté syista hankesuunnitelma ei esité vesimittareita asennettavaksi putkiremontin
yhteydessé.

8.5 Putkielementit

Putkielementtien kayttd on mahdollista, mutta taloudellista hydtya voi olla vaikea
saavuttaa, silla putkistoja asennettaessa vanhoihin hormeihin, vanhat rakenteet
aiheuttavat vaikeuksia putkilinjauksissa ja saattaa johtaa siihen, etta elementteja
joudutaan tyémaalla muotoilemaan.

Yleensé elementtien kaytto tallaisissa tapauksissa jatetadn urakoitsijan harkittavaksi.



9 Toimenpiteet energiatalouden parantamiseksi

Vesikalusteet uusitaan ja ovat vettd saastavia. Kalusteiden vesimaarat saddetaan.
Veden paine saddetddn optimaaliseksi.

Vesi- ja lampdjohtoihin asennetaan hyvan eristyskyvyn omaavat lammaneristeet.
Kylpyhuoneisiin asennetaan energiaa sééstavat ja pitkaikéiset LED- valaisimet.
Ilmanvaihtojarjestelma saddetaan ja toiminta- ajat optimoidaan.

10 Rakennusten ulkopuoliset jarjestelmat

Liitosvesijohto- ja viemari ovat alkuperéisié ja ikansd puolesta uusimisen tarpeessa.
Ulkopuolinen liitosviemari sukitetaan tai uusitaan ja talovesijohto uusitaan.

Sahkon liittymiskaapeli uusitaan.

11 Alustava kustannusarviovertailu:

Kustannusvertailu sisaltaa kaikki putkiremontista aiheutuvat kulut mm. sahko- ja
telejarjestelmien tyot, yleisille tiloille tehtavat tyot ja mahdolliset liitosmaksut.

11.1 Vaihtoehto 1, perinteinen putkiremontti, jossa kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan
seka vesijohdot ja viemarit uusitaan, hankesuunnitteluryhman suositus

Korjaustavassa vanhat vesijohdot ja viemarit korvataan uusilla putkilla ja samalla
peruskorjataan WC- ja kylpyhuoneet.

Alustavan suunnittelun perusteella nayttaa siltd, ettd vesijohdoille ja viemareille ei
16ydy luontevasti uusia reittejd, jolloin ne asennettaisiin ainakin pé&éosin entisille
paikoilleen.

Keittion vesikaluste, vesijohdot ja viemarit sek& vesilukko uusitaan.

Hinta/ asunto sisaltaen kaikki remontin aiheuttamat kustannukset

Putki-, rakennus-, purku- ja eristystyot 22°000 eur
Sahkatyot rakennusaputdineen 57000 eur
Rakennuttamiskulut 37000 eur
Muutostyovaraus 37000 eur
Yhteensé 337000 eur
Hankkeen alustava kokonaiskustannusarvio sis. alv 24% 3°500°000 eur

Osaketta kohti kustannusarvio on 60 eur/ osake, joka tekee 57 m2 asunnossa n.
610 eur/ m2.

Eri asuntojen valilla hinta vaihtelee valilla 530...700 eur/ m2 ollen suuremmissa
asunnoissa pienempi kuin pienissa asunnoissa.

Vuosikustannus oletetulle elinkaarelle, joka on 50 vuotta:
33000 eur : 50 v =660 eur / kph /v
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11.2 Vaihtoehto 2, jossa kylpyhuoneet ja WC:t peruskorjataan seka vesijohdot uusitaan ja
viemarit sukitetaan

Korjaustavassa viemarit puhdistetaan ja pinnoitetaan ja vesijohdot uusitaan.
Mérkatilojen vedeneristeet ja pinnat uusitaan, vesikalusteet uusitaan.
Keittion vesikaluste, vesijohdot seka vesilukko uusitaan, viemari pinnoitetaan.

Hinta/ asunto sisaltden kaikki remontin aiheuttamat kustannukset.

Putki-, rakennus-, purku- ja eristystyot 187000 eur
Viemadreiden pinnoitus 4°000 eur
Sahkatyot rakennusaputdineen 57000 eur
Rakennuttamiskulut 37000 eur
Muutostyovaraus 4°000 eur
Yhteensa 34°000 eur
Hankkeen alustava kokonaiskustannusarvio sis. alv 24% 3°600°000 eur

Osaketta kohti kustannusarvio on 62 eur/ osake, joka tekee 57 m2 asunnossa n.
630 eur/ m2.

Eri asuntojen valilla hinta vaihtelee valilla 550...720 eur/ m2 ollen suuremmissa
asunnoissa pienempi kuin pienissa asunnoissa.

Vuosikustannus oletetulle elinkaarelle, joka on 25 vuotta:
347000 eur : 25 v =1360 eur / kph / v

Joillekin sukitusmenetelmille on annettu elinkaariolettama 50 vuotta, jota kayttamalla
saadaan seuraava vuosikustannuslaskelma:
347000 eur : 50 v =700 eur / kph /v

Espoossa 06.05.2013
Ins. tsto Saniera Oy

Cewa Ryysy

Eero Ryysy
LVI- insindo6ri, SNIL
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