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Klinikan tavoitteet

Luoda pohja:

* kohtuuhintaisille piste- ja lamellikerrostalojen uudistamis- ja
korjauskonsepteille

* uusille toimintaprosesseille ja hankintamenettelyille

* Turun lahioiden Jyrkkala, Harkamaki, Pansio-Perno, Runosmaki ja
Suikkila systemaattiselle ja tehokkaalle uudistamiselle ja korjaamiselle

* riittavan kysynnan avulla mahdollistaa uusia korjauskonsepteja

Tuottaa:
* tehokkaalla korjaamisella ja uudistamisella lisaa elinkaarta 20-30 vuotta
* uusia ja helpompia korjaushankkeen ja paatoksenteon menettelyja

* asukkaille
— tarpeenmukaiset asunnot ja hyva asuinymparisto
— maksukyvyn puitteissa pysyvat vuokrat ja vastikkeet
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Alustavien tulosten esittely, koeponnistus ja muokkaus
Jatkotoimenpiteet

Hankinta- ja toteutuskonseptit, riskienhallinta
Elinkaarisuunnittelu,, osaamistarpeet

Omistajien tavoitteet, tarpeet ja reunaehdot

Korjaushankkeen kulku, toimintatapojen muutos

Kaupungin kehittamistavoitteet ja elinkeinotoiminta
Kiinteistonomistajien tarpeet ja mahdollisuudet
Klinikan tavoitteet ja toteutus
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Tavoitteisiin paaseminen vaatii uusia toimintatapoja

Alueiden uudistamiseen ja taydentamisrakentamiseen

Kiinteiston korjausten ennakointiin ja jaksottamiseen

Helpottamaan kiinteistonomistajien paatoksentekoa korjaushankkeissa

Korjausrakentamisen palvelu- ja toteutuskonsepteihin
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Alueiden uudistaminen ja taydennysrakentaminen

* Lahio on hyva konsepti, jota tulee kehittaa

* Alueen uudistaminen ja taydennysrakentaminen vaatii laajaa
vhteistyota kaupungin ja asukkaiden kanssa
* Kaupungin tiedottaminen, alueelliset seminaarit, aluehallitusten perustaminen
* Yhteiset tapahtumat, palvelujen kehittaminen
* Hyvia esimerkkeja ja hyodyt esille

* Alueellinen korjaaminen, yhdessa suunnitellut hankinnat, ryhmakorjaushankkeet

* Yhteinen alueellinen nakemys tarvitaan
— Lahioiden tulee vastata tarpeita; asuntokokojakin muutettava
— Hatakorjauksiin ei ole varaa, turhia korjauksia ei haluta tehda

— Taloyhtioiden strategia ja korjaussuunnitelma pidempi kuin 5 vuotta
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Alueiden uudistaminen ja taydennysrakentaminen
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

* Alueelliset infotilaisuudet
— Alueen ja palveluiden kehittaminen, kaupungin korjausneuvontapalvelut
— Vastuutaho: Turun kaupunki
* Hyvien kaytantojen dokumentointi
— Case Jyrkkalanpolku, yhteistoimintamalli
— Vastuutaho: Turun Seudun Kehittamiskeskus / INKA-ohjelma
* Yhteinen alueellinen portaali tiedon tallentamista ja jakamista varten

— Yhteystiedot (isannoitsijat, kaupunki, toimijat...), esimerkkeja,
mallidokumentteja...

— Vastuutaho: Turun kaupunki?
* Koulutusta isannoitsijdille ja hallitusten puheenjohtajille

— Vastuutaho: Kiinteistoliitto
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Korjausten ennakointi ja jaksottaminen

Strategia + Elinkaarisuunnitelma + Maksukykysuunnitelma
-> Kunnossapitosuunnitelma/PTS
-> Korjausohjelma

-> Kunnossapitotarveselvitys (5v)

Asunto-osakeyhtiolaki maaraa tehtavaksi
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Strategia + Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma

Strategia ja elinkaarisuunnitelma tehdaan kasi kadessa
Tarkasteluajanjakso rakennuksen koko elinkaari (pidempi kuin >10v.)

Sovitaan yhdessa, mihin suuntaan ja milla toimenpiteilla taloyhtiota
halutaan vieda asukkaiden maksukyvyn rajoissa

— Maksukyky ohjaa tekemista, paatosten vaikutukset esille

— Vastikkeen (hoito-, korjaus- ja rahoitus) kehityssuunnitelma pitkalle ajalle
Selvitetaan tyon pohjaksi

— Asukkaiden nakemys asukaskyselylla ja infotilaisuuksilla

— Kaupungin suunnitelmat aluetta koskien

— Rakennusosien jaljella oleva kayttoika
* Suuntaa-antavana RT-kortin 18-10922 kayttoikataulukko

* Kayttoikalaskuri (www.taloyhtio.net -> kirjaudu ensin)

* Laaditaan tarpeen mukaan kuntoarvio

— Tehdyt toimenpiteet huoltokirjaan / huoltokirjasta
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TURKU

Turun malli

kehittdaminen)
As Oy/Koy:

Vuosi

nykyhetki

Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma (ylizpito, korjaaminen ja

Toimenpide

1970

1995

2000

2014 2015| 2016| 2017,

2018| 2019 2020

2025

2030 2035| 2040

2040-

Vesikatto, ylapohja

Sade- ja hulevesijarjest.

Julkisivut (1,2,3,4)

Parvekkeet

Ikkunat, ulko-ovet

100000

Sahko, tele, autom., turva

Kayttovesiputket

Lammitys

100000

\Viemarointi

Kylpyhuoneet, WC:t

Salaojat

Esteettomyys, hissit

Huoneistokoot

Ulkoalueet

Taydennysrakentaminen

Alueen kehittaminen

Purku, korvaaminen

Hoitovastike + aik. korja.

Rahoitus €/kk/m2, esim.
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Korjausten ennakointi ja jaksottaminen
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

Elinkaari- ja maksukykysuunnitelman tietosisallon tarkentaminen

Analyysi olemassa olevista kiinteistohallinnan ohjelmistoista ja yhteisen
mallin kayttéonotto (mm. Tampuuri, Granlund Manager, Haahtela
Kiinteistotieto, ...)

Vastuutaho: Rakennustieto (KH-kortisto)?
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Omistajan paatoksenteko korjaushankkeissa

* Kunnossapitosuunnitelma/PTS

— Tarkastellaan tarkemmin tulevia vuosia (esim. seuraavat 10v.)

— Teetetaan kuntoarvio

RT-kortin 18-11130 liitteesta 5 loytyy hyva esimerkki

*  KH90043 Kunnossapitosuunnitelma
* Ohjeita: http://www.taloyhtio.net/kiinteistonpito/, Kiinteistohallintaohjelmistot

* Korjausohjelma

Suunnitellaan tarkemmin tulevat korjaukset valittuun laatutasoon

* Korjauksen taso valitaan eri vaihtoehdoista strategialinjausten mukaisesti

* Tarkennettu vastikkeen kehityslaskelma (korjaus-, hoito- ja rahoitusvastike)
* Tarkennetaan rakennusosien lahtotiedot (mm. kuntotutkimus)

* Riskitarkastelu
— Mita tapahtuu, jos tehdaan nyt tama ja vasta myéhemmin tuo?

¢ Ohjeita: http://www.taloyhtio.net/kiinteistonpito/, Kiinteistohallintaohjelmistot
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Hankkeen laajuus ja laatutaso - korjaustapavaihtoehdot — case ”putkiremppa”

TYYPILLLISET KORJAUSTAPAVAIHTOEHDOT ASUNTOYHTION PUTKIREMONTISSA

ARVIO KORJAUSAJIASTA
|/ HUONEISTO

SISAPUOLINEN SISAPUOLINEN

MARKATILAT VIEMARIT KAYTTOVESIPUTKET SAHKOT KUSTANNUSARVIO

= - . -
= . e - -
Sl | e
- - - - - 750-1000€ 10- 14 vkoa

Ldhde: Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy
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Asuinkiinteiston kuntoarvio, Tilaajan ohje

Kiinteistin omistaja
suunnitelman ja korjausch-

Pasitos kuntoarvion o, Jelman tekijat
tekemizests I
Funtoanio
) Kurtoarvioraportti
Paatss lisanutkimuksista |5 ¥
ja-sehvityksista
& Lisstutkimukset ja -selvityksat
Kunnossapitosuunnitelma
Padttds muutostarpeidan
sehvittamizeksi ja korjaus-
ohjelman tekemizaksi
Selvitykset
v
Forjausohjelma
Pagnds korjaus-
ohjelman kaytmaan-
otosta ja yllEpidosta
2p i Korjausohjelman
toteutus ja paivitys

Kuwva 1. Korjousohjelman lagtiminen.

Kuntoarvion, kunnossapito-

TURKU

Tilaaja Tilzaja ja korjauschjelman
tekiji
Paatds muutostarpeiden F
sehvittsmisests ja kofaus- = Sehvitykset
oftjelmasta
Lahttiedot: Eunnossapito-, konjaus- ja
- omistajan suunnitelmat ja muutnstapeiden
taviittest sowittaminen
- taloudelliset resurssit resurssihin
Forausohjelman Korjausohjelma
Fyvzksyminan Sl
Kunnossapitotydt
L]
: Korjauschjelman
Koraushankkaet yllapito

Kuwva 2. Korausohjelman kdytrodnodto ja pligpito.
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Omistajan paatoksenteko korjaushankkeessa
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

* Yhteiset toimintatavat ja koulutus omistajille ja isannoitsijdille
— Strategia + Elinkaarisuunnitelma + Maksukykysuunnitelma
-> Kunnossapitosuunnitelma/PTS
-> Korjausohjelma

— Vastuutaho: Kiinteistoliitto, Isannointiliitto?
* Vertailuhinnat eri tasoisille tyyppikorjauksille

— Tyypilliset korjaustapavaihtoehdot, laskentamalli tarjousten vertailua varten

— Vastuutaho: RAKLI (+Rakennustieto + ohjelmistotoimittajat)?
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Korjausten hankinta- ja toteutuskonseptit

Korjausten hinnanmuodostumiseen vaikuttavat tekijat:

— Hankkeen organisointi ja kaupallinen malli
* Korjauksen vaiheistus, osapuolet, riskienjako
— Suunnittelutehtavat
* Tarvittavat selvitykset ja tutkimukset

« Suunnittelulaajuus ja erikoissuunnittelun maara Hankkeen

— Suunnitelmien perusteella lasketaan organisointi,
* Materiaalimenekit, esivalmistus ja teolliset komponentit kaupallinen
¢ Tybdmenekit, asennus ja kokoonpano malli

* Yksikkohinnat, alihankinnat ja kertautuva katerakenne
— Aikataulun pohjalta maaraytyy
*  Tyomaan johtotehtavat
*  Tyomaapalvelut ja kalusto
— Kustannuslaskelman pohjalta
* Rakentamisen yleisjohto ja hallinto (Yleiskulut, riski ja kate)
* Rahoituskulut

Haahtela Talonrakennuksen kustannustieto 2014
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Tuottavuus meilla ja muualla ?

Mita eroja toimintatavoissa:
* Tuotanto- ja suunnitteluprosessi

— Vakioidut suunnitteluratkaisut

— Tiukka tuotantoaikataulu, jossa
ryhmien on myds pysyttava

— Sama toteutustiimi, joka sitoutuu Sal . . .
T ksassa putkiremontti
tavoitteisiin ja kehittaa toimintaansa valmistuu VllkOSSEl

M M M b M iy LUKUALTA. Suomalaisilla putkire- montin i VUoTo voi jatlaa
— ateriaalilogistiikka el peta montel on oo male,jatvan T 12 koS, malecn it s onsovita
syysti. Budjetit paukkuvat, aikatan- alll- la tytmailla tehdiiin
lut pettivit ja asukkaat kokevatole-  anssimalli, jossa tilzaja ja alihankdd-  hirvesisti tyhjikiyntia sels aileatan-
wvansa enemman tielld kuin maksa- ]akma.anltdevé‘l yhde: sakakop.ro Iu,benp ntmssenett&enniwensah—

wia aslakkalta, & sitoutuvat wuoksi. Tyd

* Lopputuotteen kustannustaso iy G, S

ta alalla ed vain ole o anutajhalm Myis tydskentelytapa on linjasto- oiden. i T
tu munttas. Kun kaikki toimjjat te-  mainen, kuten perintelsessd tehdas- vajnlomsentnamalamuntum

meita alempi T e

Koko alalla on kui vakava me edes huomaa itd itee. Saksassa

pe:mnlaumunpmkk muﬂan mﬂl&suomcssa [Imusemlek ryvmlhymmnetty, mitd tar-
ole a tillaiseen valinpitimit-  nifkkeuskeisia Kunjotain putluremomln ¥
r.ismy)'t 0. a- 1
lcssapuﬂurermnmvalmlstunhuu- smunsuatgkm]nglslalmovaauul wnﬁﬁnmmﬂlatwmalallaei olla
neiston nikskulmasta viikossa. Eikii  ta, vaikka niiden tuomat tehot ovat  juututtu néin aalamlnalkmsun toi-
siing kaikki, samalla vain 10 pro-

myﬁslookomuuhuonum1 mken- senttia. Loppu 90prosenttia syntyy axnntyuanhmuhmmsch -
nus parveluemuhanlnkjen.x oko jahumjsesta}atydkuhtuun sta. jastuu seka aikatauluihin ettd tie-

. . .o es o
? kerrostalon rementtiin menee 4-5 Sak-  tysti Miltie asfak-
I S a a I I I a J O u u H kuukautta, mutta asumishaitta kes- sa.ssnaominum'int rkkuudella, kun  kaista mahtaa tuntua ajatus siitd,
A vain vilkon. Suomessa aikataulut ovat useimmi-  etté laskun loppusummasta vain 10
Saksalaiset saavat koko kerros- ten viikkotas: ]la Ty t 1 ehdiin  prosenttia onitseasias eli tuottavas
talonsa remontin samean hintaan  Saksassa tydtd, 30 tha on erilaista tu-
kummaﬂisaapnikﬁnp ﬂd.ttmon- kahdessa eri VUOTOSS lus naytta& Kityditd ja loppu hukkaa ja hiviklds?
tin. Ja siis kaikki viikon ish siltd, ettd i Sami Koldkonen
talla, Iﬂmsuomssapeilmnvuw - jadmissd, porukka a3 ylitgihin, jor- Taimitugjeheajs, Vantas

KL 18.8.2014
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Korjausten hankinta- ja toteutuskonseptit
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

* Korjaushankeprosessin kehittaminen
— Painottaa ennakoinnin tarkeytta
— Esitetaan vain oleelliset asiat ja tieto
— Ohjaa tekemista niin, etta syntyy hankintaa varten tarvittavat lahtotiedot
* Laatutavoitteet, kustannustavoitteet, haitan kesto
* Riittavat tiedot tarjouslaskentaa varten (tyolajit, laatutasot, maarat)
» Tietomallintamisen hyédyntaminen
— Tavoiteltava paamaara: palvelumalli
* Tilaaja maarittaa, mita tarvitsee ja urakoitsija tarjoaa sen suunnitteluineen
* Vaatii vaiheittaisen siirtymisen ja avaa uusia konsepteja
— Vastuutaho: Kiinteistoliitto, RAKLI, BuildingSMART Finland?

* Yhteistyo teollisen rakentamisen kanssa

— Vastuutaho: Turun Seudun Kehittamiskeskus?
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Yhteenveto: nykytilanteesta palvelumalliin
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Korjaustarpeet

Uudistamistarpeet TASON
MAARITTELY
Valintoja, paatoksia, kustannustaso
Tyyppiratkaisut
Korjausohjelma
Ratkaisuja, palveluja, hintataso LAATU
Hankinta
JOHTAMINEN

Palvelutarjoaja ohjaa suunnittelua ja
johtaa rakentamista

Suunnittelu ja VASTUUT
rakentaminen =Y Yllapito
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Mita seuraavaksi?

* Jatkotoimenpiteiden sopiminen ja toteuttaminen
— Alueellinen suunnitelma, yhteinen portaali tiedon jakamiseen
— Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma
— Korjausten prosessit yksinkertaisemmiksi
— Koulutusta isannoitsijoille ja hallituksen puheenjohtajille
* Uusia teknisia ratkaisuja yhdessa toimijoiden kanssa
— Teollinen rakentaminen kuten meri- ja metalliteollisuus mukaan
* Koko verkoston yhteistyon jatkuva kehittaminen
— Ansaintalogiikkaan pohjautuva yhteistyo

— Avoimuus ja luottamus osapuolten valilla

* RAKLIssa valmisteilla Taydennysrakentamiskaytantdjen kehittaminen -
klinikka Ymparistoministerion kanssa
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* llpo Peltonen, 040 551 9404, ilpo.peltonen@rakli.fi
* Marika Latvala, 040 5514 1351, marika.latvala@rakli.fi




