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TaloyhtiGiden korjaus- ja kehityshankkeet

Suunnittelu (ARK, LVI, SAH, RAK)

Projektinjohto

Valvonta

Energiatehokkuus

Haitta-aine ja kosteustutkimukset
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KUMPPANUUS VARMA



MITA KUMPPANUUS VARMA
ON?

"Avaimet kateen”

* Projektinjohtoa, hankesuunnittelua ja
toteutussuunnittelua ei kilpailuteta
erikseen

o Vahentaa paallekkaista tyota
o Parantaa tiedonkulkua

» Urakoitsijavalinta tehdaan
luonnossuunnitelmilla tehdyn
kilpailutuksen perusteella

o Mallissa ei ole rajattua
urakoitsijalistaa

 Urakoitsija osallistuu suunnitteluun

o Urakoitsija sitoutuu paremmin
hankkeeseen osallistuessaan

| suunnitteluun

. o Toteutusnakokulma mukana jo

SWECO__‘ suunnitteluvaiheessa
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ESITTELYVIDEO KUMPPANUUS VARMA

Kumppanuus Varma
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MITA KUMPPANUUS VARMA ON?

URAKOITSIJA
MUKANA
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Kumppanuus VARMA - kiinteahintainen hankintamalli

Swecon Kumppanuusmalleissa on yhdistetty tavanomaisen hankintamallin ja urakoit-
sijavetoisten hankintamallien hyodyt.

Swecon Kumppanuus VARMA on kiintedhintainen hankintamalli korjaushankkeisiin.
Urakoitsija otetaan mukaan jo suunnitteluvaiheessa, jolloin hinta voidaan aidosti lukita
kohdilleen. Toteutussuunnittelu viedaan loppuun yhteistydssa urakoitsijan, taloyhtitn
ja suunnittelutoimiston Kesken, hyddyntden kaikkien osapuolten asiantuntemusta.
Kustannukset seka tavoiteaikataulu ja laatutaso maaritellaan yhdessa ja luotettavat
kumppanit takaavat toteutuksen. Urakoitsija ja suunnittelutoimisto sitoutetaan yhtei-
seen tavoitteeseen lopulliseen urakkahintaan perustuvalla kannustinpalkkiolla.

Kumppanuus VARMAssa hankkeen aikataulu ja asumishaitta ovat selvilla jo puoli vuotta
ennen urakan alkua, mika helpottaa oman elaman suunnittelua. Malli sopii hyvin suu-
riin (yli 50 asuntoa) ja rakennustyypiltdan selkeisiin kiinteistdihin. Ryhmakorjaushank-
keessa Kumppanuus VARMA on toiminut erinomaisesti.
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Kumppanuus VARMA vs. tavanomainen hankintamalli:

+ Aidosti kiinted hinta. Urakoitsijalla on oikeus esittda muutostdita ja lisdkustannuksia
vain ennalta sovituista aiheista, joihin on varauduttu riskianalyysissa.

¢ Asuntokohtaiset aikataulut ovat tiedossa jopa kuusi kuukautta ennen urakan alkua.

¢ Urakoitsija osallistuu toteutussuunnitteluun aivan alkumetreilta lahtien, jolloin vaihto-
ehtoisten ratkaisujen kustannus- ja aikatauluvaikutukset ovat tilaajan kaytettavissa.

* Muutostyokustannusten ennakointi on tarkkaa perusteellisen riskianalyysin ansiosta.

¢ Hankemuoto mahdollistaa sen, etta tietoa ei havia vaiheiden valilla, koska suunnit-
telu- ja urakointivaiheessa on taysin samat vastuuhenkilot.

¢ Kustannussaistdista, aikataulujen pitdmisesta ja tavallista paremmasta suorituk-
sesta palkitaan hankemuodossa kannustinpalkkiolla.

* Taloyhtidlla on vahva paatosvalta lapi hankkeen, selkeat sopimussuhteet ja mahdol-
lisuus purkaa sopimus tarvittaessa eri vaiheissa (exit point).
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Hankeselvitys Luonnossuunnittelu- ja kilpailutusvaihe Toteutussuunnittelu

¢ Kaymme lapi lahtotiedotja Luonnossuunnitteluvaiheessa laaditaan » Toteutussuunnittelu tehdaan e Urakkavaiheessa urakoitsijalla
teemme knntmstoklermksen tyoselostuksen yhteinen osa ja luonnossuun- yhieistyossa urakoitsijan el ole oikeutta esittaa lisa-
* Teemme tarvittavat lisa- nitelmat, joissa on maaritelty suunnittelu- kanssa kustannuksia muutostoista
selvitykset ja kartoitukset ratkaisuiden paalinjat ja urakan perustaso * Lisa- ja muutostydriskien + Kannustinpalkkio tarkentuu
 Tasta syntyy hankeselvitys-  « Luonnossuunnitelmien hyvaksymisen jalkeen minimoimiseksi tendaan taloudellisessa loppuselvityk-
raportti, jossa maaritellaan valmistelemme urakan kilpailutuksen ja riskianalyysi ja tarvittavat sessa
hankkeen sisalto ja korjaus- ~ haemme rakennusluvan lisatutkimukset
menetelmat * Urakoitsijat tarjoavat ennakkohintaa, joka » Ennakkohinta tarkennetaan
tarkentuu neuvotteluissa kiinteaksi urakkahinnaksi
* Ennakkohinnan pohjalta laaditaan esisopimus  ® Kun yhtio on tehnyt paatoksen
suunnitteluvaiheesta urakkaan ryhtymisesta ja
* Jo esisopimuksen jalkeen tiedotetaan aika rahoituksesta, voidaan urak-
taulu osakkaille kasopimus allekirjoittaa

13.10.2023 10



SWECO - KUMPPANUUS | VARMA | Hankeselvitysvaihe

Sopimuksen
allekirjoitus
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Suunnittelukokous 1 Selvitykset Suunnittelukokous 2 Esittelytilaisuus Yhtiokokous =
><
[F¥]
» Ajkataulu » Hormikartoitus » Hankeselvityksen » Kumppanuusmallin « Sisallon ja menetelman
» iestinta » Asbestikartoitus lapikaynti esittely paal‘tammen
» Lahtotiedot « Kiinteistokartoitus « e|3:n lapikaynti » Hankeselvityksen ja
» Lisaselvitystarpeet 5" (jos tilattu) kustannusarvion esittely

s Kumppanuusmallin esittely e Osakaskysely

* elS = energiainvestointiselvitys

13.10.2023 11



SWECO - KUMPPANUUS | VARMA | Hankeselvitysvaihe

» Kiinteistokierros * Projektinjohdon aloituskokous
 Tutustuminen [&htGtietoihin ja dokumentaatioon + Tilaajan tavoitteiden kartoittaminen
» Kartoitukset ja selvitykset * Hallituksen kokous

* Korjaustarpeen ja hankelaajuuden selvittaminen * Hankkeen kokonaisbudijetti

* Suunnittelukokous * Hankkeen tavoiteaikataulu

s Esittelytilaisuus osakkaille * Hankemuodon vahvistaminen

* Hankeselvitysraportti * Yhtiokokous

13.10.2023 12



SWECO - KUMPPANUUS VARMA Luonnossuunnittelu- ja kilpailutusvaihe

Suunnittelukokous 3 Suunnittelukokous & Kilpailutus Urakkaneuvottelut Toteutz:;zﬂ:q‘nﬂelu- Esittelytilaisuus Yhtickokous

« Tyoselostuksen yhieinen osa e Tilaratkaisujen viimeistely » Tarjouspyyntoaineiston » Tarjousten vertailukelpoi- e Toteutussuunnittelun » Suunnitelmien esittely » Paatos urakkaan
= Alustavat luonnokset » Luonnossuunnitelmien lahettaminen yhdessa suuden varmistaminen aikataulutus » Kalustest ryhtymisesta
« Reitit ja kylpyhuoneet hyvaksyminen sovituille urakoitsijoille « Tarjottujen sisaltojen « Urakka-ajan varmistus * Dsakasmuutokset « Paatos rahoituksesta
» Tarjousvertailun laatiminen  selvittaminen « Esisopimus suunnittelusta  » Urakoitsijan esittely
urakoitsijan kanssa » Urakka-aika Ja huoneisto-
« Sovitaan osakasmuutos- kohtaiset aikataulut
menettelysta

13.10.2023 13



SWECO - KUMPPANUUS VARMA Luonnossuunnittelu- ja kilpailutusvaihe
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Suunnittelu

Projektinjohto

» Rakennustapaselostus * Suunnittelun ohjaus

* Luonnossuunnitelmat * Urakan kaupallisten asiakirjojen laatiminen

» Tarvittavien lisdkartoitusten teettaminen * Hankkeeseen soveltuvien urakoitsijoiden valinta
s 2-3 suunnittelukokousta * Tarjouspyyntdjen lahetys

» Reitit, kalusteet ja perustason maarittely * Tarjouspyyntdjen vertailu ja esittely hallitukselle

* Urakkaneuvottelut ja sopimusneuvottelu

¢ Poytakirjojen laatiminen

¢ |Jrakoitsijan suunnitteluvaiheen sopimuksen laatiminen
* Hankemuodon esittely Kumppanuus VARMA

¢ Yhtiokokoukseen osallistuminen

¢ Budjetin seuranta

13.10.2023 14



SWECO - KUMPPANUUS | VARMA | Toteutussuunnitteluvaihe
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£ Urakkasopimuksen
Kiinteistskartoitus Toteutussuunnittelu- Lisatutkimuksat § Luvan hakeminen Toteutussuunnittelu- Toteutussuunnittelu- t allekir‘;oitus
kokous 2 kokous 3 kokous & =
=)
s Riskianalyysi lisatoistd s Lisatutkimusten analysointi » Suunnitelmien hyvaksyt- s Suunnitelmalaajuus-
s Suunnitelmatarpeet = Riskianalyysien paivittiminen  taminen muutokset vrt. hanke-
e Lisatutkimustarpeet # Urakkahinnan tarkennukset e Urakkahinnan tarkennukset  suunnitelmaan tai muiden
ja lopullinen urakkahinta isojen esim. yhtiojarjestys-

muutosten hyvaksyminen/
paattaminen

13.10.2023 15



SWECO - KUMPPANUUS | VARMA | Toteutussuunnitteluvaihe
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Suunnittelu Projektinjohto

* Kiinteistokierros * Suunnittelukokousten valmistelu ja johtaminen
* Suunnitelmien laatiminen rakennuslupaa varten * Suunnitteluaikataulun ja kustannusten seuranta
* Suunnitelmien tarkentaminen ¢ Suunnitelmien lApikaynti ja hyvaksyminen

e Tarvittavien lisatutkimuksien maarittely s Esittelytilaisuuksien puheenjohtajuus
 Ajkataulun vahvistaminen + \alvojien valinta ja valvontasuunnitelma

2 syunnittelukokousta ¢ | ukitaan urakoitsijan kanssa sovitut asiat

e Esittelytilaisuus osakkaille * Urakkasopimuksen allekirjoitus

* Yhtidkokoukseen osallistuminen
¢ Riskianalyysin teko
* Budjetin seuranta

13.10.2023 16



SWECO - KUMPPANUUS ! VARMA | Rakentamisvaihe
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: _ . - _ Urakointi ilman riitelya ja Vastaanottokokous ja
Esittelytilaisuus Aloituskatselmukset Tyomaakokoukset yllattavia lisﬁkulu}ra taloudellinen loppuselvitys

= Urakoitsijan urakka- = Yhieisiin tavoitteisiin kytketty » Kannustinpalkkion tarkistus
esittelytilaisuus kannustinpalkkio ja maksu

13.10.2023 17



SWECO - KUMPPANUUS ! VARMA | Rakentamisvaihe
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Suunnittelu

* Urakan aikainen suunnittelu * Tydmaakokousten johtaminen * Valvontasuunnitelman tarkentaminen
* Rakennusvalvonnan kokoukset » Lisdtdiden tarkastaminen ja seuranta * Huoneistojen aloituskatselmukset
* Tydmaakokouksiin osallistuminen tarvittagssa ~  Maksuerien ja urakan talouden seuranta * Valvontakadynnit ja muistiot

¢ Aikatauluseuranta * Mallikatselmukset

* Rakentamisen ohjaus * Tyomaakokoukset

 \alvonnan ja laadunvarmistuksen ohjaus ¢ Kayttoonottotarkastukset

» Kayttd- ja vastaanotiotarkastukset * Toimintakokeet

* Urakan vastaanottokaytantdjen lapivienti * Vastaanottotarkastus

» Taloudellisen loppuselvityksen laatiminen » Jalkitarkastukset

13.10.2023 18



MITA KUMPPANUUS VARMA ON?

 Yhteiset tavoitteet varmistettu hankkeen
onnistumiseen sidotun kannustinpalkkion kautta:
« Taloudelliset kriteerit: esim. hankeselvityksen
kustannusarvion pitavyys, riskivarausten pitavyys

+ Aikataululliset kriteerit: esim. hankkeen _
kokonaisaikataulun pitaminen, huoneistokohtaisten
alkataulujen pitaminen

 Laadulliset kriteerit: esim. kayttoonottotarkistukset ilman
virheita

 Urakoitsijan kannustinpalkkio kriteereineen on tiedossa
jo urakkalaskennassa

 Ei ongelmaa_gos hallituksella on valtuudet vain
hankesuunnitelman tilaamiseen

 Toteutustavasta paattava yhtiokokous hankeselvityksen
jalkeen paattaa myos toteutuksesta kumppanuusmallilla



ENNAKOITU

 Tarkat kustannustiedot kaytossa |o
suunnitteluvaiheessa

« Hankkeen nopeampi kokonaislapimenoaika

 Huoneistokohtainen remonttiaika tiedossa
vahintaan puoli vuotta ennen urakan alkua
asunnossa



RISKITON

 EXxit pointit, mahdollisuus purkaa sopimus eri
vaiheissa ilman sanktioita

» Urakkasopimus allekirjoitetaan vasta, kun
urakan hinta riskivarauksineen on tiedossa

 Valvonta mahdollista kilpailuttaa erikseen

 Riskianalyysi ja muutostyOkustannusten
ennakointi
« Lisatyolaskutuksen mahdollisuudet erittain rajattuja



Riskianalyysi

I L T e

Valipohja kylpyhuoneissa |Suuri Poranaytteet otettu asunnon kylpyhuoneesta ja Ei kustannusvaikutusta. Ei aikatauluvaikutusta Lattialammityskaapelin kiinnitystapa -
ei pintalaattaa. todettu, ettei pintalaattaa cle. Aiheuttaa iiman korokepaloja. Osakkaiden

kynnyskorkeuden nousua lattialammityskaapeloinnin informointi muutoksen vaikutuksesta,

takia ja erityisesti silloin, jos osakas haluaa muuttaa mikéli haluavat siirtaa lattiakaivoa.

suunniteltua lattiakaivon paikkaa.
Valipohjan palkkien sijainti, | Pieni Selviaa purkutdiden yhteydessa. Ei kustannusvaikutusta, jos pysytaan Ei aikatauluvaikutusta. Reittimuutokset tarpeen mukaan. -

ei nay piirustuksissa

kylpyhuoneen sisalla siirtamalla kaivoja.

Kasitellaan tyomaa-aikana.

Puu runkorakenteissa Keskimaarainen Selviaa purkutdiden yhteydessa. On mahdollista, Lépilyéntien korjaus, kustannusvaraus 35 €/ m2, |Ei aikatauluvaikutusta. Lapilydntien korjaus tarpeen mukaan. 3 500,00 €
etta porrashuoneen ja kylpyhuoneen vélisessa sis. kolokittaus ja ylimaalaus 2krt Varaudutaan
seindssa on valun aikaisia puutappeja. Voivat 100 m2 korjaukseen.
aiheuttaa lapilyonteja porrashuoneen puolelle
Kerrosten vélilld seinat el |Keskimaardinen |On mahdollista seinien olevan eri kehdassa Ei kustannusvaikutusta. Ei aikatauluvaikutusta Ei erityisia toimenpiteita. -
vélttamatta samassa kerroksittain, mutta ei aiheuta toimenpiteitd, koska
linjassa tekniikkanousut tehdaan paikanpaalla.
Valiseinien kesto Suuri Tutkittu rakenneavauksissa, rakenteena siborex- Kustannusvaraus lapilyontien korjauksille Jos kaikki seinat tulee alas niin Lapilyontien korjaus tarpeen mukaan. 26 23613 € 0-5tpv.
purkuvaiheessa harkko. Sen kestavyytta puruissa ei ole saatu Korjaustapa muurataan uusi seina kph/we valille |aikatauluvaikutus 1 vk/ asunto, jos|Kuivantilan puolen seinan maalaus
selvitettyd. Riski lapilyénneille on suuri. 586,4 €+267 99/asunto + materiaalit = 857,39 vain pienia korjauksia ei maalarinvalkoisella rajapintaan
Laatoitetuissa erillis-wc ssa riskind hormiseindn €/asunto sis. 5 m2/asunto, purettuna, kannettuna |aikatauluvaikutusta saakka.
rikkoutuminen. Riskin laajuus tarkentuu varaudutaan 30 % asunnoistsa
ensimmadisen porrashuoneen purkujen jalkeen.
Kylpyhuoneen oven Suuri Seinan kestavyytta ei ole voitu selvittaa. On Kustannusvaraus oviseinan uusimiselle 943 Ei aikatauluvaikutusta. Oviseinan uusiminen tarpeen 28 855,80 €
levennys mahdollista, etta koko seina joudutaan uusimaan,  |€/asunto sisaltaa uuden seinan kph+wc pitka mukaan.
kun ovi levennys sahataan seina, uusi ovi wetistoitus+asoitus ja maalaus.
30% asunnoista varautuminen
Kosteusvauriot Suuri Kiinteistossa on jo aikaisemmin ollut vesivahinkoja, |Kustannusvaraus, kuivatus 600 €/viikko, Aikatauluvaikutus 5 Rakenteiden kuivatus. 35 000,00 € kokonais- |25 tpv.
joten on todennakaista, etta purkujen yhteydessa mittaukset 250 €/ yksittainen kosteusmittaus. viikkoa/kuivatettava asunto. aikatauluv
loydetaan kosteusvaurioita. Koska kylpyhuoneissa ei |Varaudutaan 10 asunnon kohdalla 5 vikon aikutus
ole pintalaattaa, kestavat kuivatukset pitkaan. kuivatukseen, kahdella kosteusmittauksella tarkenne-
yhteensa. taan
Kosteus rakenteissa Pieni Riski on pieni, koska téité ei tehda kaivamattomassa |Ei kustannusvaikutusta. Ei aikatauluvaikutusta Ei erityisia toimenpiteitd. Tarvittaessa -
kellarissa tilassa tai avata laajasti alapohjarakennetta rakenteiden kuivatus lisatydna.
Asbesti ja muut haitta- Suuri Kylmiciden rakenteiden takana on mahdollinen vaihtoehto 1) jatetaan pikieriste, levytetaan yli Ei aikatauluvaikutusta Toimenpiteita tarkennetaan urakka- 10 000,00 €
aineet pikieriste, jolle ei ole maaritetty toimenpiteita. kivilevylla+tasoitus ja maalaus 154,2 €/ m2 aikana.
Tarvittavat toimenpiteet maaritetaan purkujen vaihtoehto 2) poistetaan pikieriste, tasoitus ja
jalkeen. maalaus arvio 250 €/m2 koska pikieristeen
irtoaminen pinnasta on epavarmaa. Toteutus
lisatyona
Epakurantit lampapatterit |Pieni Vanhojen pattereiden uusiminen, jos ovat kunnoltaan|450 €/kpl asuntojen lammityspatterit, kellarien Ei aikatauluvaikutusta Reagoidaan jos naita esiintyy 7 000,00 €

niin_huonaia_ettei voida asentaa takaisin tai uusia

eritviset Iamnanatterit 700 € kol Fi

asennusvaiheessa usinnat




Loppukustannusennuste 1 krt / kk

ENNUSTE Taloyhtid ALV 24% 2.6.2020 Budjetti Sitouma Toteuma Loppukustannennuste Budjetti - Ennuste

SUMMARIVI 5091 259,81 € 4453 066,07 € 2783130,53 € 4539329,73 €  551930,08€

Tyonaikainen suunnittelu 26 350,00 € - £ 15911,68 € 20 000,00 € 6 350,00 €

Yleiskulut 60 000,00 € 25 000,00 € 40 000,00 € 20 000,00 €

Projo ja valvonta 11 kk 129 084,00 € 129 084,00 € 94 326,80 € 140 000,00 € 2,8% -  10916,00 €
14 kk

Projo 35 340,00 € 3217924 € 45 000,00 € = 45 000,00 €

Valvonta 93 744,00 € 55 346,16 € 77 000,00 € = 77 000,00 €

Matkakulut ja turvallisuuskoordinaattori. 6 801,40 € 8 000,00 € - 2000,00€

1% palkkio 10 000,00 € = 10 000,00 €

Urakkahinta 3945 430,00€ 3945430,00€ 2567 712,00€ 3945430,00 € - £

Lisdtyovaraus 10% 462 841,00 € 61 052,07 € 73 378,65 € 76 300,73 £ 1,9 % 386 441,27 €

LT1 Asukkaiden jatelavat 30.9.2019 asti 3 378,65 € 3 378,65€ 3 378,65 €

LT 2 Varastokontit urakka ajalle

LT 3 Saunaosastojen uusiminen 3 kpl 213 000,00 € 213 000,00 € 213 000,00 €

|LT4 Irtaimistovarastokomeroiden uusiminen 71 000,00 € J1000,00€ 71 000,00 €

LTS Talouskellarin muutos kuivaushuoneeksi 33 500,00 € 33 500,00 € 33 500,00 €

LTE Kerhohuoneen minikeittio 2990,00 € 2990,00€ 2990,00 €

LT7 Etdluettava vesimittarijarjestelm3 18 700,00 € 18 700,00 € 18 700,00 €

LT9 Pihavalaistuksen uusiminen 17 170,00 € 17 170,00 € 17 170,00 €

LT 10 Sdhkbdautolataustolpat 11 050,00 € 11050,00 €

LT 11 Asukkaiden jatelavat 1.10.-31.12.2019 valilla

LT 12 Hyvitys: viemarinousujen osittainen eristys - 7 896,00 € - 7896,00€ - 7 896,00 €

LT 13 Lammoutspattereiden kytkentdjohtojen uusiminen

LT 14 Irtaimistovaratotilojen pattereiden lisdys 727,42 € 727,42 € 727,42 €

Lt 15 Haitta-ainendytteet 6 600,00 € 6 600,00 € 6 600,00 €

LT 16 Televerkon yliheitot 4 000,00 €

LT17 Kellareiden ilmanvaihdon toteutus 612400 € 6124,00€ 6 124,00 €

LT 18 Vesimittarijarjestelman etaluenta 1 306,00 € 1 306,00 € 1 306,00 €

LT 19 Asukkaiden jatelavat 4 000,00 € 4 000,00 €

LT 20 Huoneistojen sdhkalisatyot 4 096,00 € 4 096,00 €

LT 21 Korvausilmaventtiilit

LT 22 Kerhohuoneen jdakaappi 351,00 € 351,00 €

LT 23 Talo 2 lapilyénnit 2520,00 € 2520,00 €

LT 24 Hyvitys Mittareieden maadoitusten yliheitot - 1776,00 € - 1776,00 €



REFERENSSIT

As Oy Aurinkoniitty

Kumppanuus Jousto, rivitaloyhtio
Uusi Ylioppilastalo

Kumppanuus Varma, vanha toimitilarakennus
As Oy Niemenmaentie 10

Kumppanuus Varma, kerrostaloyhtio
As Oy Niemenmaenkuja 3

Kumppanuus Jousto, pienkerrostalo
As Oy Alkutie 71-73

Kumppanuus Jousto, rivitaloyhtio
As Oy Metsakyyhkyntie 12

Kumppanuus Jousto, rivitaloyhtio
As Oy Turuntie 66

Kumppanuus Jousto, vanha kerrostalo
Untuvaisentien ryhmahanke

Kumppanuus Varma, 60-luvun kerrostaloja
As Oy Alamyllari

Kumppanuus Varma, 60-luvun kerrostaloja
As Oy Sinirinta

Kumppanuus Varma, 60-luvun kerrostaloja
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