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1}5 'il Ryhmaéakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja
toteutus

 Suomessa on noin 77 000 rivi- ja kerrostaloja omistavaa asunto-osakeyhtiota, jotka
omistavat yhteensa noin 90 000 rakennusta ja noin 1,2 miljoonaa asuntoa.

« Talla hetkelld suuria korjauksia tehdaan 1960- ja 1970-luvuilla rakennettuihin rivi- ja

kerrostaloihin. Ryhmakorjaukseen naista voisi soveltua noin 500-1000 ryhnmd&a a’ 5 - 8
kpl.

 Ryhmaé&korjaukseen soveltuu parhaiten rakennustavaltaan samantyyppiset ja
samanikaiset, toisiaan lahella olevat yhtiot. 1960-luvulta alkaen toteutettiin
kasvukeskuksien tuntumaan ns. aluerakentamisella suuria asuntoalueita. Naiden
rakennukset alkavat olla putkikorjausidssa. Talla hetkella myos
energiatehokkuusvaatimuksiin on kohdistettava huomioita.

 Ryhmaéassa korjaaminen on yksi ratkaisu taméan suuren urakan haasteeseen.

* RIL on tuottanut aiheeseen liittyvan julkaisun: RIL 260-2012
Ryhmaéakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus
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Taloudellisuus ja laatu ovat parhaita tuloksia
RyhméaKorjaushankkeesta

« Taloyhtion peruskorjaukset voidaan toteuttaa perinteisella tavalla, jossa jokainen taloyhtio
teettdd omat remonttinsa alusta loppuun itsenaisesti muista valittamatta.

 On my0s toinen mahdollisuus, jota on menestyksekkaasti toteutettu mm. Helsingin
Maunulassa. Siella on toteutettu ja toteutetaan vuosien 2007 — 2013 aikana useamman
taloyhtion yhteinen putkiremonttihanke yhteisesti hyvaksyttyjen periaatteiden ja aikataulun
mukaisesti.

« Toteutettu ryhméakorjaus (RK- malli) on Suomessa ainutlaatuinen
— haastavuutensa ja
— vaikutuksensa vuoksi.
e Alun perin Maunulan ryhmaremonttihankkeen suuruus oli
— 7 taloyhtiota,
— 405 asuntoa ja
— 19 liiketilaa,
— Huoneistoalan noin 28 500 m2.
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Maunulan RyhméaKorjaushanke on kiinnostanut muitakin
"hyvin suunniteltu on puoleksi tehty”

« Kaksi muuta taloyhtiota on tullut mukaan hankkeen rakentamisvaiheen alkaessa,
— alueella jo vaikuttava ryhmakorjaus koetaan mahdollisuutena
— merkittdvimmat kannustimet
 suuri hankintavolyymi
» kokonaistaloudellisuus,
» toimivat osakasmuutospalvelut,
« toimiva hanke organisaatio

* Yhdistdvana tekijdna kaikista yhtidista on huomattavan suuri yksil6llisten
toteutusratkaisujen %-osuus perusremonttiin verraten.

* noin 80 % noin 500 huoneiston massasta on halunnut ja saa yksilollisen
peruskorjausratkaisun.

 Hankkeen valmisteluvaiheessa nimenomaan asukaslahtoisyyteen panostettiin

 Ryhmalle on kehitetty ja kehittynyt toimintamalli, joka sisaltad runsaasti kokemusta
seka useita innovaatioita ja ideoita. Ryhman opit on saatettu nyt systemaattisesti
talteen auttamaan muitakin suomalaisia ataloyhtigita.

7.8.2012



Ryhmaéakorjaus tarkoittaa useamman itsenaisen
taloyhtion yhteistoimintaa samanlaisten
korjaustarpeitten toteuttamiseksi

Taman yhteistyon tavoitteena taloyhtidissa ovat sen hyddyt
— pienemmat kokonaiskustannukset,
— lyhyempi talokohtainen lapimenoaika ja
— parempi laatu.
» Taloyhtiot ovat paatoksenteossaan yhta itsendisia kuin toimisivat yksin.

* Yhteistoimintaan kuuluu oleellisesti osavastuu kokonaisuudesta ja
myotavaikutusvelvollisuus koko RK-hankkeen etenemiseen.

» Taloyhtiot voivat olla saman isannditsijan/isanndintitoimiston hallinnoimia tai jokaisella
taloyhtiélla on oma isanndinti.

* Riippuen talotyypeistd, iasta ja koosta seké toimijoiden yhteistyokyvysta, voidaan RK-
hankkeen optimikokona pitaa 5-8 kpl

 Yhteistoiminta on

— laajimmillaan alkaen tarveselvityksistéa ja kuntoarvioista tai -tutkimuksista edeten
hakesuunnittelun ja suunnittelun kautta urakan toteuttamiseen yhteisen
projektinjohtajan avulla.

— Suppeimmillaan yhteistoiminta on suunnittelemista ja toteuttamista.
7.8.2012 7
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7s20auoneiston ratkaisuihin

Kun RK-hanke toteutetaan suurempina projekteina ammattilaisten voimin, on
mahdollisuuksia vahentaa yleisia riskeja, vaikeuksia ja puutteita (kipupisteitd), jotka
tavanomaisissa yksittaisen taloyhtion tutkituissa hankkeissa tulevat vastaan.

Todetut RK — hankkeen hyodyt taloyhtitlle ovat
— taloudellisia seka
— prosessiin ja lopputuloksen laatuun liittyvia.

Kokonaiskustannukset alenevat, koska hankkeen koko kasvaa volyymihankintojen ja
oppimisen avulla.

Asukkaille aiheutuva hairio vahenee, silla lapivientiaika lyhenee.

Ryhmassa toimiminen alentaa t6ihin ryhtymisen kynnysta yksittaisissa asunto-
osakeyhtidissa.

RK-hanke antaa turvallisuutta, koska isot rakennusliikkeet kiinnostuvat hankkeesta ja
taloyhtiot saavat laadukkaampaa suunnittelua ja valvontaa.

Maunulan tapaus osoitti, ettd ryhmassa voidaan toteuttaa myos uusia kehitettyja
urakkamuotoja kuten projektinjohtourakointi.

Ryhmassa korjaaminen tehostaa aikataulujen pitavyytta ja paatoksenteonprosessia
taloyhtidissa seka parantaa viestinnan tehokkuutta

Ryhmassa voidaan selkeyttda omien kustannusten ymmartamista verrattuna muiden
taloyhtididen ratkaisuihin ja parantaa osakkaiden mahdollisuuksia vaikuttaa oman



Mitka ovat RK-hankkeen hyodyt?

 Ryhmaéassa toimiminen vahvistaa myos taloyhtididen asemaa tilaajana.

— RK-hanke antaa turvallisuutta, kun yhdesséa toimimalla tieto lisdantyy ja hallitukset
tukevat toisiaan.

— Yhdessa taloyhtidilla on enemman resursseja hankkia asiantuntemusta
korjaushankkeen johtoon, esivalmisteluihin seka suunnitteluun.

— Ammattimainen projektinjohto ja sopimukset eivat rajoita taloyhtididen itsendaista
paatantavaltaa, mutta ryhdittavat toimintaa.

— Taloyhtiot tottuvat tekeméaéan yhteistyota.

— Mya0s riitatapauksissa yksittaisen taloyhtion asema on parempi RK-
hankkeessa, koska silla on enemmaéan voimaa takana

7.8.2012 9
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NKk. rakennuttajakustannukset (suunnittelu, projektinjohto, valvonta, selvitykset ja
tutkimukset) muodostavat pienen yhtion hankkeen kokonaiskustannuksista suuremman
suhteellisen osuuden kuin suuren taloyhtion samanlaisesta urakasta.

Esimerkiksi projektinjohtokustannukset voidaan jakaa useamman taloyhtion kesken.
Rakennuttajakustannukset suurissa hankkeissa ovat noin 5-9 %:n luokkaa, kun taas
pienissé hankkeissa ne saattavat nousta jopa 20—25 %:iin koko hankkeen
kustannuksista.

Maunulassa saadut saastoarviot
— Ryhmaéassa korjaaminen -25-3%
— Asuntojen tyhjentdminen -2,0%
— Urakkamuotona projektinjohtourakka
kokonaisurakointiin ndhden
enimmaishinnasta —tavoitehintaan -3,5%
— Tavoitehinnan alittaminen —palkkio puoliksi -2,0%
— Yhteensa noin -10 %

7.8.2012 10
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e Otollisimmat alueet RK- hankkeelle ovat

— 1960-70-luvulla rakennetut asuinalueet, joissa on teollisesti tuotettuja
elementtirakennuksia.

— Alue- ja urakoitsijakohtaiset tyyppitalot (kuten HAKAn, Mattinen & Niemelan, K.E.
Nymanin, Hartelan, Puolimatkan, Arjatsalon jne. tyyppitaloista).

« Tallaisissa lahidissa ryhmakorjaaminen on perusteltua.
— Miksi samanlaiset talot pitaisi suunnitella ja korjata kaikki erikseen?
— EIiko yhteistoiminta olisi voimaa?

« Ryhmakorjaushanke voidaan tunnistaa seuraavilla edellytyksilla;
— rakennukset ovat samalla alueella (ei valttamatta vierekkain)
— rakennukset ovat teknisesti ja tilaratkaisuiltaan samantyyppisia
— rakennukset ovat ialtaan ja kooltaan samanlaisia.
— taloyhtididen PTS-tilanne on samankaltainen.

7.8.2012 11
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* Yhteistoiminta voi kohdistua

projektinjohtopalveluiden hankintaan,
kuntoarvioihin,

kuntotutkimuksiin,
hankesuunnitteluun,

suunnitteluun,

urakan toteuttamiseen.

« Korjaustarpeet voivat kohdistua erilaisiin toimenpiteisiin kuten

7.8.2012

rakennusteknisiin ( julkisivut, ikkunat, katot, rannit),

taloteknisiin (vesiputket ja viemarit (automaatio seka saatolaitteet),
iImanvaihtojarjestelmét (automaatio seka saatolaitteet), lammitysjarjestelmat, sdhkot

(syotot)),

huoneistokohtaisiin (kylpyhuoneet, keittiot),

kiinteistokohtaisiin (yhteiset tilat, ulko-alueet, yhteisten pihojen poistumistiet) seka
Energiatehokkuuteen

12
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’ Aloitteen tekija ja aloitus luovat pohjan

hyvalle RK- hankkeelle!

Kenella on intressi lahtea kokoamaan taloyhtididen ryhmaa, jonka kanssa yhteisty6 lahtee
liikkeelle?

Tama aloitteentekija voi olla yksittdinen osakas, hallitus, isdnnaitsija, alueaktiivi, kunnan
palkkaama tydntekija, valvoja tms.

Saattaa olla jopa, etta taloyhtidssa on jo asiasta keskusteltu ja tehty yhtibkokouksessa
paatos siitd, etta rynméakorjaamisen mahdollisuutta tutkitaan.

— Ainahan kannattaa kysella naapureilta missa mennéaan ja miten he ovat ajatelleet
edetd korjaustoiminnan tai jonkin toiminnan uudistamisen suhteen.

Erityisesti isannditsijoilla, joiden tehtdvana on hoitaa taloyhtionsa kokonaisetua, on
aloitteentekijana erityisasema.

RK — ryhméan kokoaminen on vaikein vaihe.

On syyta muistaa, etta

— osakkaalta vaaditaan paatoksentekoaktiivisuutta joko yhtickokouksessa tai omien lisa
— tal muutostdiden suhteen.

— prosessi etenee kitkattomasti, kun kaikki osapuolet sitoutuvat tehtaviensa

25001, NOItamiseen ja sovittujen aikataulujen pitamiseen. 13
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RK-yhteistoimintaprosessi

Tarveselvitykset \_Hankesuunnittelu \S/;;Jr:.gltt;?&u i
Samankaltaisuus / Yhtenaistaminen Jje! o
organisointi

erustamisvaihe

Tarve- Hanke- Suunnittelu Suunnit- Urakan Rakenta- Takuu-
selvitykset suunnittelu n valmistelu telu valmistelu minen alka

Taloyhtiokohtaiset prosessit

Jnittelu \l/J;?rﬁ?sntelu Rakentaminen Takuuaika
dinointi .. koordinointi koordinointi
organisointi
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 RK - hankkeen erityispiirteet liittyvat,
— organisaatioon,
— sopimuksiin,
— prosessieroihin verrattuna yksittaisen taloyhtion hankkeeseen seka
— viestintaan.
» Pysyakseen koossa RK-hankkeen
— organisaation on toimittava ja
— toimijoiden roolit pitda olla selkeat kullekin osapuolelle
— sopimuksia, organisaatiota ja rooleja pitda noudattaa.
 RK - toiminnassa taloyhtididen edustajien tulee olla sitoutuneita.

— isannoitsija tulee motivoida ja sitouttaa, koska han on erittain keskeisessa asemassa
asioiden kaytannon lapiviemisessa.

— mikali jokin osapuoli ei ole aidosti mukana ja hankkeen takana, voi siita koitua
hankkeelle ja taloyhtiolle vaikeuksia.

7.8.2012 16
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