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Klinikan tavoitteet

Luoda pohja:

• kohtuuhintaisille piste- ja lamellikerrostalojen uudistamis- ja 

korjauskonsepteille 

• uusille toimintaprosesseille ja hankintamenettelyille

• Turun lähiöiden Jyrkkälä, Härkämäki, Pansio-Perno, Runosmäki ja 

Suikkila systemaattiselle ja tehokkaalle uudistamiselle ja korjaamiselle

• riittävän kysynnän avulla mahdollistaa uusia korjauskonsepteja

Tuottaa:

• tehokkaalla korjaamisella ja uudistamisella lisää elinkaarta 20-30 vuotta

• uusia ja helpompia korjaushankkeen ja päätöksenteon menettelyjä 

• asukkaille
– tarpeenmukaiset asunnot ja hyvä asuinympäristö

– maksukyvyn puitteissa pysyvät vuokrat ja vastikkeet



Hankinta- ja toteutuskonseptit, riskienhallinta

Elinkaarisuunnittelu,, osaamistarpeet 

2. Työpaja  18.6.2014 

Alustavien tulosten esittely, koeponnistus ja muokkaus

Jatkotoimenpiteet 
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Kaupungin kehittämistavoitteet ja elinkeinotoiminta

Kiinteistönomistajien tarpeet ja mahdollisuudet

Klinikan tavoitteet ja toteutus

Aloitustilaisuus 27.5.2014  (klo 9-12)
ARA

Tekes

Omistajien tavoitteet, tarpeet ja reunaehdot

Korjaushankkeen kulku, toimintatapojen muutos

1. Työpaja  27.5.2014 (klo 13-16)



Tavoitteisiin pääseminen vaatii uusia toimintatapoja

• Alueiden uudistamiseen ja täydentämisrakentamiseen

• Kiinteistön korjausten ennakointiin ja jaksottamiseen

• Helpottamaan kiinteistönomistajien päätöksentekoa korjaushankkeissa

• Korjausrakentamisen palvelu- ja toteutuskonsepteihin



• Lähiö on hyvä konsepti, jota tulee kehittää

• Alueen uudistaminen ja täydennysrakentaminen vaatii laajaa 

yhteistyötä kaupungin ja asukkaiden kanssa

• Kaupungin tiedottaminen, alueelliset seminaarit, aluehallitusten perustaminen

• Yhteiset tapahtumat, palvelujen kehittäminen

• Hyviä esimerkkejä ja hyödyt esille

• Alueellinen korjaaminen, yhdessä suunnitellut hankinnat, ryhmäkorjaushankkeet

• Yhteinen alueellinen näkemys tarvitaan

– Lähiöiden tulee vastata tarpeita; asuntokokojakin muutettava

– Hätäkorjauksiin ei ole varaa, turhia korjauksia ei haluta tehdä

– Taloyhtiöiden strategia ja korjaussuunnitelma pidempi kuin 5 vuotta

Alueiden uudistaminen ja täydennysrakentaminen



Alueiden uudistaminen ja täydennysrakentaminen
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

• Alueelliset infotilaisuudet

– Alueen ja palveluiden kehittäminen, kaupungin korjausneuvontapalvelut

– Vastuutaho: Turun kaupunki

• Hyvien käytäntöjen dokumentointi

– Case Jyrkkälänpolku, yhteistoimintamalli

– Vastuutaho: Turun Seudun Kehittämiskeskus / INKA-ohjelma

• Yhteinen alueellinen portaali tiedon tallentamista ja jakamista varten

– Yhteystiedot (isännöitsijät, kaupunki, toimijat…), esimerkkejä, 

mallidokumentteja…

– Vastuutaho: Turun kaupunki?

• Koulutusta isännöitsijöille ja hallitusten puheenjohtajille

– Vastuutaho: Kiinteistöliitto



Strategia + Elinkaarisuunnitelma + Maksukykysuunnitelma

-> Kunnossapitosuunnitelma/PTS

-> Korjausohjelma 

-> Kunnossapitotarveselvitys (5v)

Asunto-osakeyhtiölaki määrää tehtäväksi

Korjausten ennakointi ja jaksottaminen



• Strategia ja elinkaarisuunnitelma tehdään käsi kädessä

• Tarkasteluajanjakso rakennuksen koko elinkaari (pidempi kuin >10v.)

• Sovitaan yhdessä, mihin suuntaan ja millä toimenpiteillä taloyhtiötä 

halutaan viedä asukkaiden maksukyvyn rajoissa

– Maksukyky ohjaa tekemistä, päätösten vaikutukset esille

– Vastikkeen (hoito-, korjaus- ja rahoitus) kehityssuunnitelma pitkälle ajalle

• Selvitetään työn pohjaksi

– Asukkaiden näkemys asukaskyselyllä ja infotilaisuuksilla

– Kaupungin suunnitelmat aluetta koskien

– Rakennusosien jäljellä oleva käyttöikä

• Suuntaa-antavana RT-kortin 18-10922 käyttöikätaulukko

• Käyttöikälaskuri (www.taloyhtio.net -> kirjaudu ensin)

• Laaditaan tarpeen mukaan kuntoarvio

– Tehdyt toimenpiteet huoltokirjaan / huoltokirjasta

Strategia + Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma



Turun malli

Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma (ylläpito, korjaaminen ja

kehittäminen)

As Oy/Koy: nykyhetki
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Korjausten ennakointi ja jaksottaminen
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

• Elinkaari- ja maksukykysuunnitelman tietosisällön tarkentaminen

• Analyysi olemassa olevista kiinteistöhallinnan ohjelmistoista ja yhteisen 

mallin käyttöönotto (mm. Tampuuri, Granlund Manager, Haahtela 

Kiinteistötieto, …)

• Vastuutaho: Rakennustieto (KH-kortisto)?



• Kunnossapitosuunnitelma/PTS

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

– Teetetään kuntoarvio

– RT-kortin 18-11130 liitteestä 5 löytyy hyvä esimerkki

• KH90043 Kunnossapitosuunnitelma

• Ohjeita: http://www.taloyhtio.net/kiinteistonpito/, Kiinteistöhallintaohjelmistot

• Korjausohjelma

– Suunnitellaan tarkemmin tulevat korjaukset valittuun laatutasoon 

• Korjauksen taso valitaan eri vaihtoehdoista strategialinjausten mukaisesti

• Tarkennettu vastikkeen kehityslaskelma (korjaus-, hoito- ja rahoitusvastike)

• Tarkennetaan rakennusosien lähtötiedot (mm. kuntotutkimus)

• Riskitarkastelu

– Mitä tapahtuu, jos tehdään nyt tämä ja vasta myöhemmin tuo?

• Ohjeita: http://www.taloyhtio.net/kiinteistonpito/, Kiinteistöhallintaohjelmistot

Omistajan päätöksenteko korjaushankkeissa



Hankkeen laajuus ja laatutaso - korjaustapavaihtoehdot – case ”putkiremppa”

Lähde: Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy



Asuinkiinteistön kuntoarvio, Tilaajan ohje



Omistajan päätöksenteko korjaushankkeessa
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

• Yhteiset toimintatavat ja koulutus omistajille ja isännöitsijöille

– Strategia + Elinkaarisuunnitelma + Maksukykysuunnitelma 

-> Kunnossapitosuunnitelma/PTS 

-> Korjausohjelma 

– Vastuutaho: Kiinteistöliitto, Isännöintiliitto?

• Vertailuhinnat eri tasoisille tyyppikorjauksille

– Tyypilliset korjaustapavaihtoehdot, laskentamalli tarjousten vertailua varten

– Vastuutaho: RAKLI (+Rakennustieto + ohjelmistotoimittajat)?



Korjausten hinnanmuodostumiseen vaikuttavat tekijät:

– Hankkeen organisointi ja kaupallinen malli
• Korjauksen vaiheistus, osapuolet, riskienjako

– Suunnittelutehtävät
• Tarvittavat selvitykset ja tutkimukset

• Suunnittelulaajuus ja erikoissuunnittelun määrä

– Suunnitelmien perusteella lasketaan
• Materiaalimenekit, esivalmistus ja teolliset komponentit

• Työmenekit, asennus ja kokoonpano

• Yksikköhinnat, alihankinnat ja kertautuva katerakenne

– Aikataulun pohjalta määräytyy
• Työmaan johtotehtävät

• Työmaapalvelut ja kalusto

– Kustannuslaskelman pohjalta
• Rakentamisen yleisjohto ja hallinto (Yleiskulut, riski ja kate)

• Rahoituskulut

Haahtela Talonrakennuksen kustannustieto 2014

Hankkeen

organisointi, 

kaupallinen

malli 

Korjausten hankinta- ja toteutuskonseptit



Tuottavuus meillä ja muualla ?

Mitä eroja toimintatavoissa:

• Tuotanto- ja suunnitteluprosessi

– Vakioidut suunnitteluratkaisut

– Tiukka tuotantoaikataulu, jossa 

ryhmien on myös pysyttävä

– Sama toteutustiimi, joka sitoutuu 

tavoitteisiin ja kehittää toimintaansa

– Materiaalilogistiikka ei petä

• Lopputuotteen kustannustaso 

meitä alempi

� Mistä tämä johtuu?

KL 18.8.2014



Korjausten hankinta- ja toteutuskonseptit
Suosituksia jatkotoimenpiteiksi

• Korjaushankeprosessin kehittäminen

– Painottaa ennakoinnin tärkeyttä

– Esitetään vain oleelliset asiat ja tieto

– Ohjaa tekemistä niin, että syntyy hankintaa varten tarvittavat lähtötiedot

• Laatutavoitteet, kustannustavoitteet, haitan kesto

• Riittävät tiedot tarjouslaskentaa varten (työlajit, laatutasot, määrät)

� Tietomallintamisen hyödyntäminen

– Tavoiteltava päämäärä: palvelumalli

• Tilaaja määrittää, mitä tarvitsee ja urakoitsija tarjoaa sen suunnitteluineen

• Vaatii vaiheittaisen siirtymisen ja avaa uusia konsepteja

– Vastuutaho: Kiinteistöliitto, RAKLI, BuildingSMART Finland?

• Yhteistyö teollisen rakentamisen kanssa

– Vastuutaho: Turun Seudun Kehittämiskeskus?



YHTEENVETO



Korjaustarpeet

Uudistamistarpeet

Korjausohjelma

Hankinta

Suunnittelu ja 
rakentaminen

Valintoja, päätöksiä, kustannustaso

Ratkaisuja, palveluja, hintataso

Palvelutarjoaja ohjaa suunnittelua ja 

johtaa rakentamista

Ylläpito

Yhteenveto: nykytilanteesta palvelumalliin



• Jatkotoimenpiteiden sopiminen ja  toteuttaminen

– Alueellinen suunnitelma, yhteinen portaali tiedon jakamiseen

– Elinkaari- ja maksukykysuunnitelma

– Korjausten prosessit yksinkertaisemmiksi

– Koulutusta isännöitsijöille ja hallituksen puheenjohtajille

• Uusia teknisiä ratkaisuja yhdessä toimijoiden kanssa

– Teollinen rakentaminen kuten meri- ja metalliteollisuus mukaan

• Koko verkoston yhteistyön jatkuva kehittäminen

– Ansaintalogiikkaan pohjautuva yhteistyö

– Avoimuus ja luottamus osapuolten välillä

• RAKLIssa valmisteilla Täydennysrakentamiskäytäntöjen kehittäminen -

klinikka Ympäristöministeriön kanssa

Mitä seuraavaksi?



• Ilpo Peltonen, 040 551 9404, ilpo.peltonen@rakli.fi

• Marika Latvala, 040 5514 1351, marika.latvala@rakli.fi


