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ESITYKSEN SISALTO

e Mita toteutusmuodolla tarkoitetaan

« TaloyhtiOkorjauksissa kaytettavat
toteutusmuodot

e Toteutusmuotojen uudistamiseen vaikuttavia
tekijoita

e Toteutuksen eteneminen eri toteutusmuodoissa

e Toteutusmuodon valinta
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CONSTI ON SUOMEN JOHTAVA
KORJAUSRAKENTAMISEEN JA TEKNISIIN
PALVELUIHIN KESKITTYNYT YHTIO

. Suomen johtava korjausrakentamiseen ja
taloteknisiin palveluihin keskittynyt yritys

Liikevaihto liiketoiminta-alueittain 2015: 256,2 M€

. Laaja palveluvalikoima kattaa linjasaneeraukset,
asuntojen ja toimitilojen peruskorjaukset,
julkisivusaneeraukset, talotekniikan ja huoltopalvelut
seka vaativia korjaamisen erikoistoita

Julkisivut

Korjaus-
urakointi

26 %

. Suomen suurin asuintalojen korjaaja ja
markkinajohtaja mm. julkisivu- ja hotellikorjauksissa

Liikevaihdon maantieteellinen jakauma, 2015

tekniikka

. Toiminnot ovat keskittyneet suurimpiin suomalaisiin

kasvukeskuksiin, etenkin eteldiseen ja lantiseen Muut
Suomeen Tampere &
Pirkanmaa -
. Constin paakonttori sijaitsee Helsingissa ja se >

tyollistaa yli 1000 henkiléa

e Julkinen porssiyhtit, jonka osakkeita omistaa Helsinki &
merkittavasti johto ja muu avainhenkilosto Uusimaa
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MIKA TOTEUTUSMUOTO?

I:Il:::I Kaupallinen EII:II:I Hankinta-
malli prosessi

Urakkasopimuksen Maksuperuste, Vaiheistus ja tapa jolla
mukainen vastuualue kannustin- palvelut kilpailutetaan
ja tydnjako mekanismi ja valitaan

 Muodostaa hankkeen pelisaannoét ja puitteet

o Maaraa, mihin osapuolet keskittyvat

o Maarittda organisoitumisen ja johtamisen periaatteet

e Ohjaa yhteistyd6suhteen muodostumista osapuolten valille

« VoI joko edesauttaa tai vaikeuttaa tavoitteiden saavuttamista
— el tosin takaa sita
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TOTEUTUSMUOTOVAIHTOEHTOJA

PAAURAKKAMUOTO

SR-URAKKAMUOTO

ELINKAARIVASTUUMUOTO

PROJEKTINJOHTOMUOTO

YHTEISVASTUUMUOTO

Soveltuu nykyiseen osaamiseen ja
on perinteinen tapa toimia.
Tarjoliskilpailuun.esallistut suuri
madra tarjoajia (ei valttamatta
korkeasuhdanteessa).

On olemassa selkedt
sopimusmallit.

Tarjousten vertailu on helppoa.

+ + +

Selkedt sopimus-ja vastuusuhteet.
N@pea hankkeen ldpivienti.

Hyva kustannustenghallittavuus.
Urakoitsija pddsee hyédyntamaan
erityisosaamistaan sekd hyviksi
kokemiaan ratkaisuja ja
tuotantotapoja.

Tilaajan ei tarvitse puuttua eri
suunnittelijoiden ja
osaurakoitsijoiden téiden
yhteensovittamiseen.

Laajin takuu, kattaa myés
suunnitteluratkaisun.

+ Sitoo my6s yllapitokustannukset
samalla investointipdatdkselld, mika
helpottaa suunnittelua.

+ Parhaimmillaan johtaa aitoon
elinkaarihallintaan, jossa rakennus- ja
ylapitokustannukset on optimoitu.

+ Vastuukysymykset ovat selkeitd,
koska tilaaja ostaa jatkuvasti
kdyttdkunnossa olevan
rakennuksen.

Joustava malli, jossa tilaajan
vaikutusmahdollisuudet ovat
hyvat.

Kustannusten lapindkyvyys auttaa
yllapitdmdan luottamusta.
Mahdollistaa hankkeen
kdynnistamisen vajaillakin
suunnitelmilla ja nopean
toteutuksen.

Tilaaja hy6tyy mahdollisesta
kustannusten alittumisesta.

Yhtendistdd tilaajan ja toteuttajan
tavoitteet, jolloin yhteistyd
paraneey

Huomio on riskien hallinnassa eikd
niiden siirtelyssd osapuolelta
toiselle.

Yhteinen suunnittelu- tai
kehitysvaihe auttaa pysymaan
tavoitekustannuksissa.
Mahdollistaa ratkaisujen
kehittédmisen ja innovaatioiden
hyédyntdmisen taloyhtion
tavoitteista kasin.

Hidas hankkeen lapivienti.
Sopimusmalli perustuu
ristiriitaisille intresseille ja riitojen
ratkaisulle, ei niiden estamiselle.
Muutokset suunnitelmiin tehdaan
lisatéind, jotka voivat nostaa
loppuhintaa

Suunnittelun ja toteutuksen limitys
ei toimi; urakoitsijan osaamista,
innovaatioita ja tuotteita voidaan
hyddyntaa vain rajallisesti.

Lopputuloksen laadusta ja
ominaisuuksista voi tilagjalla ja
toteuttajalla olla eri ndkemys.
Vaikuttaminen suunnitelmiin vaatii
tilaajalta aktiivisutta ja osaamista.

Tarjoaminen on kallista, joten

tarjousten maard voi jadda pieneksi.

Voi olla joskus vaikea osoittaa, ettad
takuuajan ongelma johtuu
urakoitsijasta.

— Ei kokemusta vastuujakson
pddttymisesta ja luovutuskunnon
madrittamisesta.

— Tydlasja laajaa osaamista vaativa
tarjousvaihe; rajallinen mddrd
tarjoajia.

— FElinkaarihankkeet ovat
sopimusteknisesti haasteellisia
kokonaisuuksia.

— Sopimuksesta voi olla vaikea
irtautua.

Ylldtykset toteutusvaiheessa
saattavat nostaa kustannuksia ja
pitkittaa aikataulua; kustannukset
ja aikataulu taésmentyvat hankkeen
edetessa.

Vastuukysymykset eivat ole aina
selkeitd, ja riskit voivat kaatua
tilaajan paalle.
Raportointivelvoitteet ja
urakkamuodon tuntemattomuus
karsivat tarjoajia.

Monimutkainen johtamismalli;
kokonaisuuden hallinta voi olla
haasteellista.

Asettaa paineita hankintavaiheen
onnistumiselle.

Kokemusta yhteistyéurakan
johtamisesta ja riitatilanteiden
ratkaisusta on toistaiseksi vdahdn.
Vaatii tilaajalta osaamista ja
resursseja osallistua projektiin (jos
sitd halutaan, se on myds etu).
Hankintavaihe voidaan kokea
raskaaksi, koska se vaatii monelle
uuden toimintatavan opettelua.




ETENEMINEN ERI VAIHTOEHDOISSA

. Osakkaiden

Hankesuunnitelman / . Suunnittelu- tai

. Urakkasopimus

esiselvityksen tilaus kehityssopimus muutostyot
SO e S e o
Kayttaja, Arkkitehti Suunnittelijat Urakoitsija  Aliurakoitsijat Kiinteistopalvelut
konsultti
R
Kayttaja, Urakoitsija Suunnittelijat Aliurakoitsijat Kiinteistopalvelut

konsultti  Arkkitehti

YT-urakka, yksi- ja kaksivaiheinen
Suunnittelu,

kustannusohjaus, Rakentaminen
rakentamisen valmistelu

Kaikki osapuolet mukana alusta asti

Suunnittelu, .
kustannusohjaus, Rakentaminen

rakentamisen valmistelu

Ratk.

ehdotus
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KORJAUS- JA ELINKAARI-
KUSTANNUKSIIN VAIKUTTAMIEN
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Peruskorjaus
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Kustannusten
maaraytyminen

Kustannusten
kertyminen

Suurin
viisaus pitaisi
olla taalla

Aika
------- >

Esi- Hanke- Suunnittelu Raken- K5vtts ia vilEpito '"
suunnittelu suunnittelu + valmistelu taminen yttojayliap
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KORJAAMINEN ENTISEEN TASOON VAI
KIINTEISTON KEHITTAMINEN?

LISAKERROKSET €
FLOWALL — TEKNIIKKASEINA
TALOTEKNIIKAN / ENERGIAKORJAUKSET
MODERNISOINTI

_______________

Usmamem

IDEAL — KYLPYHUONE- § M HUONEISTOJAKAUMA —
REMONTIT | B MUUTOKSET

LAMMON TALTEENOTON
MAHDOLLISTAVAT IV-KONEET € JALKIASENNUSHISSIT JA
- PARVEKKEET, JULKISIVUT

LAMMITYSJARJESTELMA . .
YHTEISKAYTTOTILOJEN

TEHOSTAMINEN

€ = nopeasti korjausrahaa, saastda kaytdon aikaisissa kuluissa, [:"‘S‘"
tai edullisempi remontti toteuttaa, kuin perinteisella menetelmalla. N VAT



RYHMA- JA ALUEKORJAUKSET

TULEVAT -

L ]

« Samat korjaustarpeet
lagjoilla, samaan aikaan
rakennetuilla alueilla

* Yhteisella panostuksella
parempi projektinjohto ja
suunnittelu

e Suuremmat toimijat
kiinnostuvat laajemmista
kohteista

 Pitka sarja luo puitteet
tuottavuuden- ja
menetelmakehitykselle

« Erilaiset kumppanuus- ja
yhteistoimintahankkeet
kannustavat parantamiseen ja
kehittdmiseen
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/} Yksittaiset taloyhtiot

Alueiden Ryhmakorjaukset

uudistaminen
l\_/
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UUSIA TEKNISIA RATKAISUJA ON st

SA” Sto julkisivut putkinousut

Energia
Sisailma
Esivalmisteiset putkiremontit
Sisapuoliset putkikorjaukset &=
Julkisivujarjestelmat ja -
elementit

kylpyhuone

Flowall %
tekniikkaseina
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KOKONAISURAKKA ON YLEINEN, MUTTA
TYOLAS JA RISKIALTIS

Tilaaja, Arkkitehti Suunnittelijat Urakoitsija Aliurakoitsijat ~ Toimittajat Kiinteistopalvelut
kayttaja

» Perakkainen yksisuuntainen prosessi, vaikea tilata ja johtaa

» Asiakkaan tavoitteet hamartyvat osapuolten vaihtuessa

» Osaoptimointi on vallalla, kokonaisuuden kannalta parasta ratkaisua
el systemaattisesti haeta

« Uusia ratkaisuja ja innovaatioita on vaikea tuoda esille

Toisaalta yleinen, tunnettu ja juridisesti selkea
Toimii parhaiten selkeissa korjauksissa jossa ei ratkaisuvaihtoehtoja
el tarvitse pohtia
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JOS TAVOITTEET OVAT SELVAT, SR-URAKKA
VOI OLLA HELPPO RATKAISU

Ehdotusvaihe Suunnittelu- ja kehitysvaihe Toteutus Kaytto
Lahtotietojen keruu Ratkaisun tarkka suunnittelu . . Kayttoon-
. ) . Urakan toteutus suunnitelmien
Taloyhtion tavoitteet . Suunnittelun ohjaus : ) otto
. . mukaisesti .
Ratkaisukuvaus + Tuotannon valmistelu Takuuajan
. . . e Osakasmuutostoéiden toteutus
tarjous Tarjoukset osakkaiden muutostdista palvelut
Urakkasopimus Osakkaiden muutostoiden tilaukset Vastaanotto

Liikkeellelahto
» Toteutetaan ehdotusvaihe
» Sisaltaa lahtottietojen keruun, tarvittavat kuntotutkimukset seka korjauksen

laajuuden ja periaateratkaisujen kuvaukset
* Hinnoitellaan korjaus = tarjous
» Kaynnistetddn suunnittelu ja rakentamisen valmistelu

» Taloyhti6 hyvaksyy suunnitelmat
» Taloyhtion osakkaat voivat pyytaa tarjoukset omista muutostoéistaan (esim. kylpyhuone- ja

keittiokorjaukset
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YHTEISTOIMINTAMALLISSA HAETAAN ARVOA
TUOTTAVIN RATKAISU JA TOTEUTETAAN SE

Tavoitteet, Suunnittelu, _
kannattavuus- { kustannusohjaus, Rakentaminen Kaytto
laskelmat rakentamisen valmistelu
Ratkalsuehdotws\Suunmte ~tavoitehinta, Kayttoonotto,

kehitysvaiheen sopimus N urakkasopimus kayton ajan palvelut

Tavoitteet + budjettihinta = Tulokset + kustannukset

Urakoitsja toimii teknis- taloudellisena asiantuntijana ja tuo jo alustaviin
selvityksiin mukaan luotettavaa kustannus- ja tuotantotietoa

» Teknis- taloudellinen asiantuntijuus, innovointi ja vaihtoehdot

» Kustannus- ja kulutuslaskelmat; kustannustiedon luotettavuus

» Tekniset konseptit, tuotteet ja niiden kehittaminen

* Tuotannon suunnittelu ja valmistelu

* Energia- ja olosuhdehallinta
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TOTEUTUSMUOTOJEN SOVELTUVUUS

Paaurak-

kamuodot

Suunnittele
ja rakenna -
muodot

Projektin- Yhteis-
johto- vastuu-

» Selkeat tavoitteet ja laajuus

» Valmiit ratkaisut ja
suunnitelmat

» Eitarvetta innovaatioille

Selkea
kunnossapitokorjaus

muodot muodot

Tilaajan vastuiden ja » Tavoitteet ja laajuus
riskien minimointi epamaaraisia

e Ei valmiita suunnitelmia

e Halutaan innovatiivisuutta

Laaja peruskorjaus,
monia korjaustarpeita,
lisdrakentaminen...
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YHTEENVETOA

« Toteutusmuoto on tarkeimpia hankkeen alkuvaiheen
paatoksia — silhen kannattaa panostaa riittavasti

« Olkeaa valintaa auttaa selkea tavoitteiden maarittely ja
hankkeen ominaispiirteiden tunnistaminen

« Olkea aika toteutusmuotopohdinnalle on hankesuunnittelun
alkuvaihe kun tavoitteita aletaan maarittaa

« Toteutusmuodon valinnasta riippuen hanke organisoituu ja
etenee eri tavoin

 Toteutusmuoto tuo siita toivottavat edut vain jos hanketta
johdetaan oikein — vaatii myos oikeita kumppaneita

« Kun "muuttujia” alkaa hankkeessa olla runsaasti, perinteinen
kokonaisurakkamalli toimii huonosti

« Alalla suuntaus vie nyt yhteistoiminnallisiin malleihin ja niista
on hyvia kokemuksia

GONSTI
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UUDET TOTEUTUSMUODOT
TALOYHTIOKORJAUKSI

« Eri toteutusmuodot ja niiden
soveltuvuus

* My0s projektinjohto- ja

yhteistoimintaurakka !

e Suunnittelu-, hankinta- ja IO SALWINER
toteutusvaihe eri TOTEUTUSMUODOT
toteutusmuodoissa TALOYHTION

* As Oy korjausten K{]RJAUSHANKKEISSA
ajankohtaisia M 4
erityiskysymyksia b *FP Li" ffﬁr 5o

* Yhteistoimintaurakan “"--”-‘I"-"ﬂ]' *‘75» 1*'”**
sopimusmalli

www.kiinkust.fi
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