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Lyhenteet ja käsitteet

LVIAS: LVIAS-kirjainyhdistelmä tulee sanoista lämpö, vesi, ilma, auto-

maatio ja sähkö.

Suunnittelun

ohjaus:

Suunnittelunohjauksen tarkoituksena on yhteensovittaa raken-

nukselle asetetut monenlaiset tavoitteet sekä ohjata suunnitteli-

joiden työtä tavoitteiden saavuttamiseksi.

KSE 2013: Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot.

YSE 1998: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot.
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1 Johdanto

Tämä opinnäytetyö toteutetaan Eerika Consulting Oy:lle. Eerika Consulting on
rakentamisen ja rakennuttamisen asiantuntijapalveluihin erikoistunut konsultti-
toimisto. Eerika Consulting Oy on perustettu vuonna 2018 ja siellä työskentelee
noin 30 henkilöä erilaisissa tehtävissä.

Yrityksen toimialana on korjausrakentaminen ja liikevaihto vuonna 2022 oli noin
kolme miljoonaa euroa. Eerika Consulting tarjoaa palvelujaan muun muassa lin-
jasaneerauksissa, julkisivuremonteissa sekä vuositarkastusten ennakkotarkas-
tuksissa. Yritys tarjoaa palvelujaan esimerkiksi asunto-osakeyhtiöille, joista
myöhemmin opinnäytetyössä käytetään termiä taloyhtiö.

Työn aiheena on ”suunnittelunohjausprosessi taloyhtiön peruskorjaushank-
keessa”. Työn aloittamiseen on johtanut ajatus yrityksen toimintatapojen yhte-
näistämisestä yrityksen kasvun seurauksena.

Opinnäytetyön tavoitteena on selvittää ja luoda yritykselle yhtenäiset tavat to-
teuttaa suunnittelunohjausta edellä mainituissa hankkeissa. Opinnäytetyön toi-
sena tavoitteena on parantaa suunnitelmien laatua ja vähentää suunnitelmissa
esiintyviä epäselvyyksiä ja ristiriitoja.

Lopputuloksena tuotetaan yritykselle malliohje ja/tai tehtävälista suunnittelunoh-
jausprosessista taloyhtiön peruskorjaushankkeessa, mitä käytetään jatkossa
apuna ja/tai toimintatapana työnteossa.

Työ on rajattu käsittelemään ainoastaan taloyhtiöiden peruskorjaushankkeita ja
käsittelemään ainoastaan kokonaishintaurakkamuotoisia hankkeita. Työ toteu-
tetaan palvelemaan konsulttitoimiston tarpeita.

Opinnäytetyön tutkimusmenetelminä käytetään haastatteluja ja työpajoja. Li-
säksi tutkitaan aiheeseen liittyvää valmista tietoa ja materiaalia kirjallisuudesta
sekä internetistä.

Seuraavissa kappaleissa käsitellään suunnittelunohjausprosessiin ja korjausra-
kentamiseen liittyvää sanastoa. Lisäksi käsitellään aiheeseen liittyviä lakeja,
joita ovat asunto-osakeyhtiölaki ja maankäyttö- ja rakennuslaki.
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2 Peruskorjaushankkeet ja niihin liittyviä lakeja

Kappaleissa 2.1–2.7 käsitellään opinnäytetyön aiheeseen liittyvää teoriaa. Kap-

paleet käsittelevät muun muassa erilaisia peruskorjaushankkeita, rakennus-

hankkeiden urakkamuotoja, urakkaan osallistuvia henkilöitä ja heidän roolejaan,

hankkeen suunnittelunohjausta ja rakentamiseen liittyviä lakiasioita taloyhtiön

peruskorjaushankkeen näkökulmasta.

2.1 Peruskorjaus

Peruskorjauksella tarkoitetaan rakennuksen tai rakennuksen tilan korjausta yhtä

hyväksi kuin mitä se oli uutena. Nykyään kuitenkin peruskorjauksista valtaosa

on perusparannushankkeita, vaikka puhutaankin peruskorjauksesta. Peruspa-

rannus tarkoittaa sitä, että rakennus tai huoneisto korjataan aiempaa laaduk-

kaammaksi. Peruskorjaushankkeita voi olla muun muassa julkisivu-, katto- ja

putkiremontit eli linjasaneeraukset. [1]

Linjasaneeraus on yksi korjausrakentamisen yleisimmistä urakoista. Kansankie-

lellä linjasaneeraus tarkoittaa putkiremonttia. Putkiremontti voi sisältää lähes tul-

koon kaikkea LVIAS-rakentamista. LVIAS-kirjainyhdistelmä tulee sanoista

lämpö, vesi, ilma, automaatio ja sähkö. [1]

Putkiremontti voidaan toteuttaa joko uusimalla koko putkisto, sukittamalla tai

hybridimallilla. Putkiston sukittaminen tarkoittaa putkien uusimista sisäpuolisesti

lasikuitusukalla ja on usein hieman edullisempi vaihtoehto kuin koko putkiston

uusiminen. Hybridimallissa yhdistetään uusimista ja sukittamista. Putkiremontin

aikana voidaan samalla parantaa esimerkiksi lämmitysjärjestelmää, uusia säh-

könousuja tai esimerkiksi muuttaa kylmäkellareita taloyhtiön yleisiksi tiloiksi.

Putkiremontin tulokset kestävät yleensä noin 30–50-vuotta. [2]

Putkiremontti on aiheellista toteuttaa, kun kiinteistön rakentamisesta tai edelli-

sestä putkiremontista on kulunut 30–50 vuotta. Tarkka ajankohta määritellään

ennen putkiremontin toteutusta tehtävällä kuntoarviolla ja -tutkimuksilla.
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Putkiremontti on ajankohtainen esimerkiksi silloin, kun sattuu putkivuotoja, vie-

märit haisevat tai tukkeutuvat helposti. Putkiremontin työn kesto vaihtelee asun-

toa kohden 8–14 viikon välillä ja kokonaisuudessaan noin 6–18 kuukautta koh-

teen mukaan [3]. Putkiremontin kulku on kuvattu kuvassa 1.  Putkiremontista

muodostuu asumishaittaa ja useimmissa tapauksissa asukkaiden on tarpeellista

etsiä väliaikaisasunto. Putkiremontin toteutuksessa taloyhtiön kannattaa käyttää

apuna asiantuntijoita, esimerkiksi rakennuttajakonsulttia. [4]

Kuva 1. Linjasaneeraushankkeen kulku. [3]

Linjasaneerauksen toteutukseen osallistuu usein taloyhtiön edustaja, isännöit-

sijä, osakkaat, asukkaat, projektipäällikkö, eri alojen valvojat ja suunnittelijat

sekä rakennusurakoitsijat. [2]
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2.2 Peruskorjaushankkeet

Peruskorjaustarpeita eli peruskorjaushankkeita tulee rakennuksen elinkaaren

aikana vastaan useita. Useimmat tulevat vastaan, kun rakennuksen ikä lähenee

50 vuotta. Osa korjauksista tulee tarvittaessa tehdä myös aiemmin. Korjausra-

kentamisen tarve kasvaa joka vuosi rakennusten ikääntyessä. Korjausrakenta-

misen osuus koko Suomen rakentamisesta on valtiovarainministeriön mukaan

noin puolet. [5] Erilaisia korjaushankkeita asuinrakennuksessa on muun mu-

assa kappaleessa 2.1 mainitut julkisivu-, katto- ja putkiremontit, mutta myös esi-

merkiksi ikkunat, sähkö- ja ilmanvaihtojärjestelmät tulee uusia rakennuksen

vanhetessa ja järjestelmien päivittyessä.

Julkisivuremontti käynnistyy usein rakenteiden teknisen ikääntymisen tai vauri-

oitumisen seurauksena. Julkisivurakenteen käyttöikään voidaan vaikuttaa myös

esimerkiksi siihen liittyvien rakenteiden avulla kuten pellityksien ja vedenpoiston

uusimisella. Julkisivuremontin tavoitteena voi olla myös laatutason sekä tekni-

sen toiminnallisuuden parantaminen esimerkiksi energiatehokkuuden osalta.

Julkisivuremontti alkaa kuntotutkimuksella, jossa selvitetään rakenteen kunto.

Kuntotutkimuksen sisältö ja laajuus vaihtelee kohdekohtaisesti. [6]

Julkisivuremontti voidaan toteuttaa karkeasti kolmella eri tavalla ja kaikkien nii-

den yhdistelmillä. Vanhan julkisivurakenteen elinkaarta voidaan jatkaa julkisivun

materiaalille soveltuvalla korjaustavalla. Toinen tapa on rakentaa vanhan julkisi-

vurakenteen päälle ikään kuin uusi julkisivurakenne ja lämmöneriste. Kolmas

vaihtoehto on purkaa vanha julkisivurakenne ja korjata se ennalleen uusilla ma-

teriaaleilla. [6]

Kattoremontti on yksi yleisimmistä taloyhtiössä tehtävistä remonteista. Katolla

tarkoitetaan yleensä vesikattorakennetta, joka yhdistää rakennuksen ylimmän

kerroksen ja ulkoilman. Kattoremontti alkaa esiselvitysvaiheella, joka sisältää

muun muassa katon kuntotutkimuksia. [7]

Kattoremontin voi toteuttaa laajasti tai suppeammin. Yksinkertaisimmillaan kat-

toremontti voi olla ainoastaan katon huoltomaalaus, jossa kattorakenne
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puhdistetaan, maalataan ja tarvittaessa suoritetaan paikkakorjauksia. Suurim-

millaan kattoremontti voi sisältää myös katon rakenteiden uusimista. Tässäkin

remontissa kaikki variaatiot suppean ja laajan väliltä ovat mahdollisia. Kattore-

montin kesto on kohdekohtaista, mutta varsinaista asumishaittaa tästä ei ai-

heudu. [7]

Ikkunaremontti on myös yksi yleisimmistä rakennuksia koskevista korjaustoi-

menpiteistä. Ikkunaremontilla voidaan lisätä sekä asumismukavuutta että las-

kea lämmityskuluja. Ikkunaremontti aloitetaan kuntotutkimuksella, niin kuin

kaikki aiemminkin mainitut remontit. [8]

Ikkunaremontti voidaan toteuttaa korjaamalla vanhat ikkunat, uusimalla ikkunat

tai jollakin näiden välimaastosta. Esimerkiksi hyvällä huollolla ja kunnossapi-

dolla ikkunoiden elinikä pitenee. Ikkunaremontin yhteydessä voi toteuttaa myös

jotain muita remontteja. Oikean kokonaisuuden valintaan taloyhtiö voi halutes-

saan käyttää rakennuttajakonsultin apua. Ikkunaremontti ei aiheuta taloyhtiön

asukkaille suurta asumishaittaa. [8]

Sähköremontti alkaa myös ammattilaisen suorittamalla pintapuolisella kuntoar-

vioinnilla. Yleensä sähköremontissa uusitaan koko järjestelmä eikä kunnosteta

vanhaa. Uudet kaapelit asennetaan yleensä jalkalistojen alle tai päälle. Samalla

uusitaan usein myös tietoliikennekaapelointi. Sähköremontti on edullisinta to-

teuttaa putkiremontin yhteydessä. Sähköjärjestelmien käyttöikä on usein sama

40–50 vuotta kuin putkillakin. Tuossa ajassa kuitenkin järjestelmät päivittyvät ja

se kannattaa uusia, jos haluaa parantaa sähköjärjestelmän suorituskykyä. [9]

Muiden remonttien yhteydessä pitää huomioida niiden vaikutus ilmanvaihdon

tarpeisiin, jotta sisäilman laatu pysyy hyvänä. Ilmanvaihtoremontti on edullisinta

tehdä putkiremontin yhteydessä. Arvio säästöstä on noin 10–30 prosenttia. [10]

Ilmanvaihtoremontti alkaa myös kuntoarvioista kuten aiemmatkin remontit. Kun-

toarvion perusteella voi olla mahdollista säästää jotain vanhoja kanavia. Ilman-

vaihtoremontissa uusitaan järjestelmät vastaamaan nykyaikaisia vaatimuksia.

[11]
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2.3 Peruskorjaushankkeen kulku ja osapuolet

Peruskorjaushanke, samoin kuin muutkin talonrakennushankkeet alkavat tarve-

selvityksestä. Tarveselvityksen tuloksena saadaan päätös hankkeen toteuttami-

sesta eli hankepäätös. Tätä seuraa hankesuunnitteluvaihe, jonka lopputulok-

sena saadaan investointipäätös. Hankesuunnittelu etenee ehdotussuunnitte-

luun, josta valitaan lopuksi ehdotettu suunnitelma. Ehdotussuunnittelun jälkeen

alkaa yleissuunnittelu sekä rakennuslupatehtävien hoitaminen. Tämän vaiheen

lopputuloksena saadaan hyväksytty yleissuunnitelma ja pääpiirustukset. [12]

Hyväksytyn yleissuunnitelman ja valmiiden pääpiirustusten jälkeen alkaa toteu-

tussuunnittelu, jonka tuloksena saadaan hyväksytyt toteutussuunnitelmat. Tä-

män kaiken jälkeen voidaan aloittaa rakentaminen. Kun rakentaminen on val-

mis, tilaaja tekee vastaanottopäätöksen, josta seuraa käyttöönotto. Vastaanoton

jälkeen alkaa takuuaika. Peruskorjaushankkeen kulku on esitetty kaavio muo-

dossa kuvassa 2. (Kuva 2.) [12]

Kuva 2. Talonrakennushankkeen vaiheet. [12, p. 1]

Asuntoyhtiön korjaushanke etenee lähes samalla tavalla kuin normaali talonra-

kennushanke. Tarveselvityksenä korjaushankkeelle toimii kiinteistössä suoritet-

tavat kuntotutkimukset, jotka saattavat johtaa korjaustoimenpiteisiin ja siitä seu-

raa hankepäätös. [13]

Kuntotutkimus tarkoittaa tutkimusta, jossa selvitetään jonkin tietyn raken-

nusosan kunto tutkimushetkellä sekä kerrotaan, millaisella aikavälillä tutkitulle

osalle tulee tehdä korjauksia tai uusia se. Erilaisia kuntotutkimuksia, jotka voivat

johtaa peruskorjaushankkeen suorittamiseen ovat esimerkiksi asbesti- ja haitta-
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ainekartoitukset, märkätilojen kuntoarvio, rakennusten lämpökuvaus sekä ra-

kenteiden kuntotutkimus. [14]

Asbesti- ja muut haitta-aineet voidaan kartoittaa taloyhtiön valitsemalla laajuu-

della, rajatusti tai kattavasti. Kartoitustarve perustuu valtioneuvoston asetta-

maan asetukseen, jossa velvoitetaan asbestikartoituksen tekemistä ennen

vuotta 1994 rakennetuissa rakennuksissa, kun kyseessä on purku- tai korjaus-

töitä. Usein asbestin lisäksi näytteistä tutkitaan muut haitalliset aineet, joita ovat

esimerkiksi PAH-, PCB- ja raskasmetalliyhdisteet. Kartoituksen saa suorittaa

sertifioitu asiantuntija, ja kartoitus tulee toteuttaa noudattaen voimassa olevaa

lainsäädäntöä ja yleisiä ohjeistuksia. [14]

Märkätilat tutkitaan kuntokartoituksella, joka on silmämääräinen tutkimus ja,

jossa rakenteita ei rikota tai avata. Märkätilakartoituksen tavoitteena on selvittää

taloyhtiölle kiinteistön märkätilojen kunto ja korjaustarpeet sekä korjaustarpeen

kiireellisyys. Kuntokartoituksen perusteella märkätilat luokitellaan kuntoluokkiin,

joka määrittää korjaustarpeen kiireellisyyden sekä vaurioiden ja puutteiden laa-

juuden. [14]

Lämpökamerakuvauksen tarkoituksena on tutkia rakennuksen lämpöteknistä

toimivuutta. Lämpökamera näyttää, mistä lämmin ilma karkaa ja mistä kylmä

ilma pääsee sisälle. Lämpökamerakuvauksella voidaan tutkia yksittäinen ra-

kenne tai laajempi kokonaisuus. [14]

Rakenteiden kuntotutkimuksen tarkoituksena on määritellä talon rakennusosien

kunto. Kuntotutkimus voidaan suorittaa yhdelle rakennusosalle tai kokonaisuu-

delle rakennusosia. Kuntotutkimuksessa selvitetään, millaisella aikavälillä ra-

kennusosa on korjattava tai joissain tapauksissa, millaisella aikavälillä tulee va-

rautua uusimaan rakenne. Valtaosa tutkittavista rakennusosista vaatii näytteen

ottamista, rakenteen avaamista ja mittauksia. Kuntotutkimuksen merkitys kas-

vaa sen mukaan, kuinka kallista tutkittavan rakenteen korjaaminen tulee ole-

maan. [14]
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Hankepäätöksen jälkeen alkaa hankesuunnittelu, jonka lopussa hankesuunni-

telma hyväksytään. Tämän jälkeen alkaa korjaushankkeen suunnitteluvaihe,

josta edetään korjauksen valmisteluihin. Korjauksen valmistelu sisältää urakoit-

sijoiden valinnan, katselmuksia, rakentamispäätöksen ja urakkasopimuksen.

[15] Urakkasopimukset luodaan Rakennustiedon järjestelmästä löytyvällä doku-

mentilla, jonka täyttöön löytyy ohjekortti RT 16-10669 Rakennusurakkasopimuk-

sen laatiminen.

Kuva 3. Urakkasopimusmalli ja ohjekortti. [16]
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Urakkasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen voidaan aloittaa korjaaminen. Kor-

jausvaihe alkaa aloituskokouksella. Aloituskokousta seuraa työmaakokoukset ja

valvonta. Kun korjaus on valmis, pidetään loppukatselmus ja vastaanottotarkas-

tus. Vastaanoton jälkeen tehdään taloudellinen loppuselvitys ja takuuaika alkaa.

[15]

Rakennushankkeeseen osallistuu laaja kirjo erilaisissa työtehtävissä työskente-

leviä henkilöitä. Osapuolet voidaan jakaa rakentamiseen, rakennuttamiseen, vi-

ranomaisiin ja suunnitteluun. Osapuolet esitetty kuvassa 4. (Kuva 4.) [13]

Kuva 4. Rakennushankkeen osapuolet. [13, p. 1]

Hanke alkaa siitä, että tilaajalla on tarve sellainen toteuttaa. Tilaaja toimii tässä

kuvan 4 tapauksessa kohdassa rakennuttaminen. Rakennuttamisen osaan kuu-

luu myös mahdollinen rakennuttajakonsultti. Suunnittelijat toteuttavat tilaajan ta-

voitteet suunnitelmien muotoon. Suunnittelijoita on mukana jokaisesta eri suun-

nittelualasta hankkeen suunnittelussa. Rakentamisen suorittaa urakoitsija tai

useampi eri urakoitsija. Urakoitsija tarkoittaa varsinaisen rakennustyön suoritta-

jaa. Viranomaiset valvovat hankkeen toteutumista. [13] Viranomaisia ovat esi-

merkiksi kaupungin rakennusvalvonta ja pelastusviranomainen. Rakennusval-

vonta ohjaa ja valvoo laadukkaan rakennuskannan sekä viihtyisän ympäristön
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syntymistä ja säilymistä. Rakennusvalvonta antaa myös puolueetonta ohjeis-

tusta suorittaa kaikenlaisia rakennushankkeita. [17] Pelastusviranomainen val-

voo tulipalojen ja muiden onnettomuuksien ehkäisyä ja rakennuksen poistumis-

turvallisuutta. [18]

2.4 Urakkamuodot

Urakkamuoto tarkoittaa tapaa, joka määrittelee rakennushankkeen eri osapuol-

ten velvollisuudet sekä maksuperusteet. Urakkamuoto vaikuttaa hankkeen sopi-

musrakenteeseen ja vastuun jakoon. Erilaisia urakkamuotoja on neljä päätyyp-

piä, jotka ovat kokonaisurakka, kokonaisvastuu-urakka eli KVR-urakka, projek-

tinjohtourakka ja yhteistyöurakka. Urakkamuodoilla on erilaiset laskutusmallit,

joita ovat kokonaishinta- ja laskutyöurakka sekä tavoitehintamalli. [19]

Kokonaisurakassa rakentamisesta vastaa ainoastaan yksi pääurakoitsija ja ra-

kennushankkeen suunnittelusta vastaa tilaaja. Tilaaja, esimerkiksi taloyhtiö, hoi-

taa itse hankkeen suunnittelun tilauksen. Suunnittelun jälkeen tilaaja kilpailuttaa

urakan rakentamisosuuden. Tässä urakkamuodossa tilaajalla on kaksi sopimus-

suhdetta. Yksi suunnittelusta vastaavan tahon ja toinen pääurakoitsijan kanssa.

Tätä urakkamuotoa käytetään linjasaneerauksissa paljon, koska kilpailuttami-

nen on selkeää. [19]

KVR-urakassa eli kokonaisvastuu-urakassa hankkeen pääurakoitsija vastaa

sekä suunnittelusta, että rakentamisesta. Tässä urakkamuodossa tilaajalla on

yksi sopimussuhde pääurakoitsijan kanssa. Tämän urakkamuodon etu on no-

pea aikataulutus, koska työt voidaan aloittaa pienillä suunnitelmilla, toisaalta

KVR-urakan kilpailutus vaatii suhteellisen paljon pohjatyötä. [19]

Projektinjohtourakassa pääurakoitsijan roolissa toimii konsulttiyritys tai muu pro-

jektinjohtoa tarjoava organisaatio. Konsulttiyritys on vastuussa tässä tapauk-

sessa urakan hankinnoista, työnjohdosta ja urakoitsijoista. Tässä urakkamuo-

dossa tilaajalla on ainoastaan yksi sopimussuhde ja se on konsulttiyrityksen
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kanssa. Pienemmissä hankkeissa projektinjohtomalliset urakat ovat harvinai-

sempia. [19]

Yhteistyöurakassa suunnittelija vastaa hankkeen suunnittelusta, mutta suunnit-

teluun osallistuu yksi urakoitsija, jolla on mahdollisuus vaikuttaa tulevan hank-

keen suunnittelussa. Tässä tavoitteena on, että urakoitsijan tuomalla käytännön

näkökulmalla voidaan minimoida muutossuunnittelun tarve myöhemmässä vai-

heessa. Tällainen urakkamalli voi onnistuneena tuoda säästöä kustannuksiin.

Tämän urakkamuodon haasteena on sopimusvaiheen sekä vastuiden määrittely

kunnolla ja selkeästi heti alusta alkaen. [19]

Kokonaishintaisen urakan sisältö ja kiinteä hinta määritellään tarjousvaiheessa.

Laskutyöurakka tarkoittaa tuntitöinä laskutettavaa urakkaa, jossa kokonaishin-

taan vaikuttaa työtunnit, erilaiset materiaali- ja kalustokustannukset. Tavoitehin-

tamallissa sovitaan urakalle tarkka tavoitehinta. Jos urakassa päästään tavoite-

hinnan alapuolelle osapuolet hyötyvät tästä jollain tavalla. Kuitenkin, jos urakan

tavoitehinta ylittyy, urakan tilaaja sekä urakoitsija jakavat ylimenevät kustannuk-

set. [19]

2.5 Suunnittelunohjaus

”Suunnittelunohjauksen tarkoituksena on yhteensovittaa rakennukselle asetetut

monenlaiset tavoitteet sekä ohjata suunnittelijoiden työtä tavoitteiden saavutta-

miseksi. [20]”

Suunnittelunohjaus tarkoittaa nimenomaan suunnitelmien ja suunnitteluratkai-

suiden laadun valvontaa sekä kehittämistä. Suunnittelunohjauksen tehtävä on

varmistaa suunnitelmien tarkoituksenmukainen tuottaminen. Tästä syystä suun-

nittelussa hyödynnettävä tieto ja sen oikeellisuus on keskeisessä asemassa.

Suunnittelunohjauksen keskeinen työtehtävä on pitää huolta lähtötietojen laa-

dusta sekä määrästä. [20, pp. 7-9]
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Rakennushankkeisiin kerättäviä lähtötietoja on muun muassa rakennuksen

sekä rakennuspaikan tiedot. Näiden lisäksi kerätään viranomaisohjeita ja -mää-

räyksiä sekä tilaajalta saatavat lähtötiedot. Tilaajalta saatavat lähtötiedot voivat

sisältää esimerkiksi hankesuunnitelman, jossa kuvataan hankkeen tavoitteet ja

toteutustavat. Lähtötiedot kerätään, jotta voidaan minimoida virheet ja puutteet

hankkeen eri työvaiheissa. [21, p. 40]

2.5.1 Suunnittelunohjausprosessi

Suunnittelunohjausprosessin sisältö vaihtelee hankkeen mukaan. Tässä opin-

näytetyössä käsitellään taloyhtiön peruskorjaushankkeita, joten suunnittelunoh-

jauksen prosessi on kuvattu aiheen näkökulmasta.

Peruskorjaushankkeen suunnittelunohjausprosessi alkaa lähtötietojen keräämi-

sellä ja kohteeseen tutustumisella. Seuraavaksi pidetään alkavalle urakalle aloi-

tuskokous, jossa sovitaan aikatauluista ja rooleista urakan aikana. Tässä ko-

kouksessa on myös tilaaja mukana. Prosessi jatkuu erilaisilla asiantuntijoiden

sisäisillä palavereilla sekä kiinteistökierroksilla. Myöhemmin prosessissa tulee

mukaan myös asukasillat. [22]

Kun alustavat valmiit suunnitelmat ovat saapuneet suunnittelunohjaukseen, voi-

daan suunnitelmat tarkastaa, kommentoida ja päivittää eri alojen valvojien toi-

mesta. Tarkastuksen jälkeen saadaan suunnittelijoilta valmiit suunnitelmat, joi-

den perusteella rakennustyöt voidaan aloittaa. [22]

Hankkeille on oltava yleisesti kaikkien suunnittelijoiden hyväksymä suunnittelu-

aikataulu. Suunnitteluaikataulun esimerkkiulkonäkö ja sisältö ote on esitetty ku-

vassa 5. (Kuva 5.) [23, p. 48]
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Kuva 5. Esimerkki suunnitteluaikataulusta. [23, p. 48]

Suunnitelma-aikataulu eli piirustusaikataulu toimii suunnittelun johtamisen työ-

välineenä ja on niin kutsuttu muistilista suunnitelmien saapumisesta. Suunni-

telma-aikataulussa kuvataan suunnittelun sisältö ja ajoitus sekä määritetään

suunnitelmille aikataulut. Esimerkkiaikataulusta on esitetty kuvassa 6. (Kuva 6.)

Tätä aikataulua lähdetään luomaan yleensä jo ennen kuin urakkasopimusta on

allekirjoitettu. Suunnitelma-aikataulu hyväksytään, kun varsinainen aikataulu on

hyväksytty. [23, p. 48]

Kuva 6. Esimerkki suunnitelma-aikataulusta. [23, p. 49]
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Suunnittelunohjausta voi toteuttaa samanaikaisesti eri tavoin esimerkiksi suun-

nitteluaikataulun ja suunnitelma-aikataulun avulla, suunnittelu- ja työmaako-

kouksilla, risteilypalavereilla sekä projektipankin avulla. [23, p. 50]

Projektipankki on jokin yhteinen alusta, johon kaikilla osallisilla on pääsy näke-

mään ja lisäämään dokumentteja. Projekti pankki on hyvä alusta esimerkiksi

suunnitelmille, koska ne on helppo pitää siellä ajan tasalla. [23, p. 50]

Risteilypalaverissa eri alojen suunnittelijat katsovat omat suunnitelmat ristiin

toisten kanssa päällekkäisyyksien huomaamiseksi. Päällekkäisyyksiä huoma-

tessaan suunnittelijat päivittävät suunnitelmat niin, että ne toimivat ja ovat toteu-

tuskelpoisia. [23, p. 50]

Suunnittelijat voivat myös pitää tilaisuuksia, joissa on mahdollista kysyä tilaa-

jalta suunnitteluun vaikuttavista avoimista asioista. Esimerkiksi suunnitteluko-

koukset ovat tähän hyvä vaihtoehto. Suunnittelukokouksessa suunnittelijat esit-

televät sen hetkisiä valmiita suunnitelmia ja pääsevät kysymään tilaajan edusta-

jilta suunnitteluun vaikuttavista asioista. Suunnittelukokoukset tai suunnittelun

seuranta olisi hyvä pitää noin kahden viikon välein. [23, p. 50]

2.6 Roolit rakennushankkeessa

Rakennushankkeessa roolit voidaan jakaa ei-käyttöarvoa korostaviin ja käyttö-

arvoa korostaviin tahoihin (Kuva 3.). Ei-käyttöarvoa korostavia tahoina toimii

esimerkiksi viranomaiset. Viranomaisia, joita on yleensä mukana rakennus-

hankkeissa ovat rakennusvalvonta ja pelastusviranomainen. Viranomaisten teh-

tävänä on tarkastaa rakennuksen terveellisyys ja turvallisuus.

Käyttöarvoa korostavia tahoja ovat käyttäjät, suunnittelijat, toteuttajat ja raken-

nuksen omistaja. Tilaajaa voi edustaa myös esimerkiksi rakennuttajakonsultti.

Rakennuttajakonsultti huolehtii projektinjohdosta, projektin suunnitellusta etene-

misestä ja siitä, että aikataulu ja kustannukset eivät ylity. Rakennuttajakonsultti
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auttaa tilaajaa valitsemaan sopivat yhteistyökumppanit urakan suunnittelua ja

toteutusta varten. [24]

Kuva 7.  Hankeroolit ja niiden tavoitteet. [20, p. 21]

2.6.1 Rakennuttajakonsultti taloyhtiön korjaushankkeessa

Kappaleessa 2.3.2 mainitusti rakennuttajakonsultti auttaa tilaajaa valitsemaan

sopivat yhteistyökumppanit urakan suunnittelua ja toteutusta varten. Rakennut-

tajakonsultti voi toimia rakennushankkeessa tilaajan asiantuntija edustajana. Ti-

laajan edustajana rakennuttajakonsultti auttaa tilaajaa hankesuunnittelussa,

suunnittelijoiden ja urakoitsijan valinnassa, tietojen kasaamisesta, urakan val-

vonnasta ja raportoinnista [25]. Konsultin rooli määritellään aina erikseen tilaa-

jan kanssa. [26]

Rakennuttajakonsultti työnkuva on monipuolinen. Rakennuttajakonsultin tärkein

tehtävä on auttaa taloyhtiöitä tekemään oikeita päätöksiä rakennuksen ylläpidon

kannalta [27]. Rakennuttajakonsultin työ sisältää myös muuta kuin neuvontaa.

Hän voi toimia esimerkiksi rakennustyön valvojana työmaalla ja suorittaa erilai-

sia tarkastuksia, osallistua erilaisiin kokousiin, joita ovat muun muassa aloitus-

kokous, suunnittelukokous, asukasilta, työmaakokous ja monia muita. [28]
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Konsulttitoiminnassa noudatetaan Konsulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja

KSE 2013 sekä Rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja YSE 1998 niiltä osin

kuin se koskee rakennuttajakonsulttia. KSE2013 käytetään konsulttitoiminnassa

tilaajan ja konsultin välisissä toimeksiannoissa. KSE2013 määritellään konsultti

olevan luonnollinen tai juridinen henkilö, joka alansa asiantuntijana vastiketta

vastaan suorittaa toimeksiannon perusteella selvitys-, tutkimus-, kartoitus-, mit-

taus-, tarkastus-, suunnittelu-, muotoilu-, kehitys-, valvonta- tai muita vastaavia

tehtäviä. [29]

Konsultti ja tilaaja noudattaa välisessään konsulttisopimuksessa sekä

KSE2013:ssa määriteltyjä ehtoja. Tilaaja vastaa konsultille antamistaan toimek-

siannon perustiedoista, ohjeista ja määräyksistä sekä siitä, että konsultille luo-

vutettavat lähtötiedot ovat virheettömiä. Tilaajan vastuulla on ilmoittaa havaitse-

mistaan tai syntymässä olevista vahingoista viipymättä konsultille, jotta välty-

tään isommilta vahingoilta. Konsultin tulee suorittaa saamansa tehtävä asian-

tuntijana ja sen edellyttämällä ammattitaidolla puolueettomasti ja hyvää teknistä

tapaa noudattaen. Myös konsultin vastuulla on ilmoittaa havaitsemistaan tai

syntymässä olevista vahingoista viipymättä tilaajalle, jotta vältytään isommilta

vahingoilta. Konsultin vastuu päättyy kahden vuoden kuluttua konsultin suoritta-

man tehtävän päättymisestä. [29]

Konsultin veloitus voi olla palkkio- tai hintaperusteinen. Palkkioon perustuvassa

veloitustavassa matkakustannukset sekä matka-ajan kustannukset veloitetaan

erikseen, ja hintaperusteisessa ne sisältyvät loppuhintaan. Palkkio voi olla koko-

nais-, yksikkö-, aikapalkkio henkilöryhmittäin, aikapalkkio konsultin kustannus-

ten mukaan, tavoitepalkkio, muu sovittu palkkio tai joku näiden yhdistelmistä.

[29]

Kokonaispalkkiota käytettäessä on sovittu etukäteen kokonaispalkkion määrä ja

sopimuksessa on mainittu kokonaispalkkion sisältämät tehtävät. Yksikköpalkki-

ossa työsuoritukset toteutetaan yksikköhinnoin. Yksikköhinnat on esitetty sopi-

muksessa. Aikapalkkio henkilöryhmittäin ja aikapalkkio konsultin kustannusten

mukaan tapauksissa tilaajalta veloitetaan kunkin henkilön toteutuneet työtunnit
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ja ylitöistä tai muista merkittävistä kulueristä sovitaan erikseen ennen töiden

aloittamista. Laskutusta seurataan maksuerätaulukolla. [29]

Tilaajan luovuttama aineistoa ei saa luovuttaa tai ilmaista niiden sisältöä kol-

mannen osapuolen käyttöön. Sopimusehdoissa mainitaan, että konsultin ja ti-

laajan tulee pitää toimeksiantoon liittyvät asiat salassa erikseen sovitun mukai-

sesti. Toimeksiannon valmistuttua konsultilla on velvollisuus luovuttaa tilaajalle

kaikki toimeksiannon edellyttämä materiaali, jonka luovutusmuoto sovitaan erik-

seen. Konsultilla on velvollisuus säilyttää tilaajalta saadut alkuperäiset ja toi-

meksiannon aikana laatimat aineistot. Ennen aineiston hävittämistä, tilaajalle

voi ilmoittaa tästä mahdollisuuksien mukaan. [29]

Konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen mukaan sopimusasiakirjat täydentä-

vät toisiaan. Jos asiakirjoissa huomataan ristiriitaisuuksia, noudatetaan järjes-

tystä konsulttisopimus, sopimuksen liitteet, KSE2013, järjestöjen tehtävämäärit-

telyt, muut asiakirjat. Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Erimielisyydet

pyritään sopimaan ensisijaisesti osapuolten kesken. [29]

2.7 Laki- ja viranomaisasiat

Suomessa rakentamista ohjaa maankäyttö- ja rakennuslaki. Lakia noudatta-

malla pyritään luomaan terveellinen, turvallinen sekä viihtyisä elinympäristö,

joka on sosiaalisesti toimiva, ja jossa eri väestöryhmien tarpeet on otettu huomi-

oon. [30]

Taloyhtiöissä tapahtuvat muutos- ja korjaustyöt tehdään lisäksi asunto-osakeyh-

tiölakia noudattaen.

2.7.1 Maankäyttö- ja rakennuslaki

Maankäyttö- ja rakennuslain yleisenä tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja

rakentaminen siten, että luodaan edellytykset hyvälle elinympäristölle ja ediste-

tään ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestävää
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kehitystä. Toisena tavoitteena lailla on turvata jokaisen osallistumismahdolli-

suus asioiden valmistelussa, suunnittelussa ja vuorovaikutteisuudessa, moni-

puolisuudessa sekä avoin tiedottaminen käsiteltävänä olevissa asioissa. [30]

Peruskorjaushankkeisiin liittyvää asiaa tässä laissa käsittelee luvun 22. 166 py-

kälä, jossa mainitaan rakennuksen kunnossapitoon liittyviä seikkoja. Lain 22. lu-

vun 166 §:n mukaan rakennus tulee pitää jatkuvasti sellaisessa kunnossa, että

se täyttää terveellisyyden, turvallisuuden ja käyttökelpoisuuden vaatimukset

eikä rakennus aiheuta ympäristöhaittaa tai rumenna ympäristöä. Lisäksi raken-

nuksen kunnossapidossa on otettava huomioon kaavassa suojelluksi määrätyt

tai muutoin lain nojalla suojatun rakennukset. [30]

Mikäli kunnossapitovelvollisuutta laiminlyödään, kunnan rakennusvalvontaviran-

omainen voi määrätä rakennuksen korjattavaksi tai sen ympäristön siistittä-

väksi. Jos rakennuksesta on ilmeistä vaaraa, voidaan se määrätä purettavaksi

tai käyttökieltoon. [30]

Maankäyttö- ja rakennuslain nimi tulee vaihtumaan ja siitä kumotaan rakentami-

sen osuus. Maankäyttö- ja rakennuslain nimeksi muuttuu Alueidenkäyttölaki ja

uusi nimike tulee voimaan 1.1.2025. Samalla säädetään vuonna 2023 voimaan-

tulleen Rakentamislain pykäliä. [31]

Alueidenkäytön lainsäädäntöä uudistetaan nykyisen eduskunnan hallituksen oh-

jelman mukaan. Alueidenkäytön lakiuudistuksien tavoitteena on edistää esimer-

kiksi kaavoituksen sujuvuutta, kaupunkien ja kuntien kasvua, hyvää elinympä-

ristöä, alueiden elinvoimaisuutta ja yritysten kilpailukykyä sekä Suomen houkut-

televuutta investoinnin näkökulmasta. [32]

Rakentamislain uudistusten tavoitteena on ohjata kestävää rakentamista. Lain

avulla on tarkoitus edistää kiertotaloutta, parantaa ja sujuvoittaa rakentamista.

Lain tavoitteena on tukea rakennetun ympäristön digitalisaation kehitystä sekä

torjua ilmastonmuutosta. Vuonna 2025 voimaan tulevat uudistukset koskevat

muun muassa rakennusjärjestystä ja kestävää rakentamista. [33]
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2.7.2 Asunto-osakeyhtiölaki

Taloyhtiössä päätöksiä tekee taloyhtiöön valittu hallitus ja yhtiökokous. Suuret

päätökset päätetään yhtiökokouksessa. Suureksi päätökseksi luetaan uudistus,

joka on laajakantoinen tai vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskustan-

nuksiin. Asunto-osakeyhtiölain 6 luvun 32 §:n mukaan yhtiökokous päättää uu-

distuksesta 26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöllä, jos osakkeenomistajan maksu-

velvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi ja muut ehdot täyttyvät. 26 py-

kälän enemmistöpäätökseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut yli puolet anne-

tuista äänistä. [34]

Asunto-osakeyhtiölain 5 luvun 9 §:n mukaan koko yhtiötä koskevassa muutos-

työstä tai uudistuksesta on yhtiön ilmoitettava osakkeenomistajalle ja huoneis-

ton käyttöoikeuden haltijalle riittävän ajoissa sellaisesta yhtiön rakennuksen tai

kiinteistön uudistuksesta tai muusta muutostyöstä, joka vaikuttaa huoneiston

käyttämiseen. Ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtiölle ilmoittamaan

osoitteeseen ja huoneistoon. Lisäksi yhtiön on huolehdittava siitä, että uudistus

tai muu muutostyö suoritetaan hyvän rakennustavan mukaisesti. [34]

Asunto-osakeyhtiöllä on kunnossapitovastuu siltä osin, kun se ei kuulu osak-

keenomistajille. Vastuu koskee esimerkiksi yhtiön perusjärjestelmiä, kuten läm-

mitys-, sähkö-, tiedonsiirto-, vesi- ja viemäri- sekä ilmanvaihtojärjestelmiä. Li-

säksi vastuu koskee taloyhtiön toteuttamia ja vastuulleen hyväksyneitä raken-

teita, eristeitä ja perusjärjestelmiä. [35]
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3 Taustaa ja tutkimustavat

3.1 Nykytilanne

Kuvassa 8. on esitetty yrityksen suunnittelunohjausprosessi opinnäytetyön aloi-

tushetkellä. Prosessikaavio on tehty kolmen hengen työryhmässä. Prosessikaa-

vio alkaa tilanteesta, jossa suunnittelija on jo valittu ja päättyy ennen urakkakil-

pailutuksen aloittamista.

Työn aloittamiseen on johtanut ajatus yrityksen sisäisten toimintatapojen yhte-

näistämisestä sekä halu parantaa suunnitelmien laatua. Kaaviossa suunnitel-

mien heikohko laatu ilmenee alun perin vasta suunnitelmien tarkastusvai-

heessa.

Tässä opinnäytetyössä tutkittiin, miten suunnitteluvirheitä ja suunnitelmien risti-

riitoja voitaisiin vähentää jo aiemmin prosessissa. Näitä prosessin parannuskei-

noja tutkittiin työpajojen avulla, joista on kirjoitettu kappaleessa 3.2. Lisäksi suo-

ritettiin haastattelu, josta on kirjoitettu kappaleessa 3.3.
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Kuva 8. Suunnittelunohjausprosessin lähtötilanne.

3.2 Työpajat

Opinnäytetyötä varten järjestettiin yhteensä kolme työpajaa. Työpajoihin osallis-

tui yrityksessä työskenteleviä eri alojen asiantuntijoita. Työpajoissa esiteltiin

kohdassa 3.1 esitetty prosessin kulkua kuvaava kaavio (Kuva 8.).

Työpajoissa toivottiin saavan ratkaisuja ongelmakohtiin, joita esiintyy suunnitte-

lunohjausprosessissa.  Työpajoissa esiintyneet kommentit otettiin huomioon

prosessikaavion muokkaamisessa.

Työpaja oli vapaamuotoinen ja keskustelua toivottiin kysymysten avulla aihee-

seen johdattaen. Työpajat tallennettiin myöhempää tarkastelua varten Microsoft

Teams:in avulla.

Työpajoissa esitettiin seuraavia kysymyksiä, joihin haluttiin saada osallistujilta

vastauksia:

1. Vastaako kyseinen prosessikaavio nykyistä tilannetta?

2. Missä kohtaa prosessia esiintyy jotain ongelmia?

3. Mitä ongelmia esiintyy?

4. Kuinka ongelmat olisi voitu ennakoida ja estää?

5. Onko jotain, mitä toivoisitte lisää prosessiin?

6. Mitä mieltä olette ohjauspalaveri (OPA) ideasta?

7. Onko olemassa suunnitelmien tarkastuslistaa? Olisiko sellaisille tarvetta?
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Kysymyksiin ei esitetä suoria vastauksia vaan työpajojen sisällöt ja heränneet

ajatukset kerrotaan tiivistetysti yksi työpaja kerrallaan kappaleissa 3.2.1, 3.2.2 ja

3.2.3.

3.2.1 Työpaja 1

Ensimmäiseen työpajaan osallistui yhteensä 15 henkilöä, joista paikan päällä oli

11 henkilöä ja Microsoft Teamsilla työpajaan osallistui neljä henkilöä. Henkilöt

edustivat projektipäälliköitä sekä rakennustyön valvojia. Rakennustyön valvoja

on puolueeton asiantuntija, joka huolehtii taloyhtiön edusta ja katsoo, että ra-

kennus- tai korjaushanke toteutuu sopimuksen mukaisesti [36].

Lähtötilanteen prosessikaaviota (Kuva 8.) käytiin läpi kohta kohdalta ja kysyttiin

kommentteja prosessiin. Tässä työpajassa nousi esiin suunnitelmien laatutaso,

kun ne saapuvat tarkastukseen.

Suunnitelmien tarkastuksiin avuksi ehdotettiin projektiryhmän puolesta kahta

ohjauspalaveria, joissa suunnitelmien ristiriitoihin voitaisiin puuttua jo aiem-

massa vaiheessa. Saman tyyppinen toive tuli myös työpajaan osallistuneelta

henkilöltä. Nämä ohjauspalaverien (OPA) sijainnit on esitetty uudistetussa pro-

sessikaaviossa (Kuva 9.). Ohjauspalaverien tavoitteena on keskustella ja esi-

tellä suunnitelmia asiantuntijoiden kesken, ilman tilaajaa, jotta tilaajalle voidaan

viedä mahdollisimman yksinkertaistettu esitys.

Lisäksi esiin nostettiin aihe suunnittelukokousten nimeämisestä ja numeroin-

neista. Päätettiin, että kaaviossa oleva aloituskokous/SUKO1 on jatkossa pel-

kästään aloituskokous, eikä siellä käsitellä suunnitteluasiaa.
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Kuva 9.  Välivaiheen prosessikaavio.

3.2.2 Työpaja 2

Seuraavaan työpajaan osallistui viisi henkilöä. Henkilöt olivat LVI-puolen valvo-

jia. Tämä työpaja eteni samalla kaavalla kuin työpaja 1. eli alkuun esiteltiin läh-

tötilanteen prosessikaaviota, jonka jälkeen kuunneltiin kommentit ja parannus-

ehdotukset.

Tässä työpajassa nousi esiin suunnitelmien tarkastusvaiheessa kommenttien

korjaamatta jättäminen suunnitelmiin. Tähän ongelmaan esitettiin ratkaisuna

suunnittelijan ja valvojan välistä palaveria, jossa käytäisiin suunnitelmien tarkas-

tuksen kommentit ja kysymykset läpi.

Samoin tässä työpajassa nostettiin esille suunnittelukokousten nimeäminen ja

numerointi. Päädyttiin samaan ratkaisuun kuin työpajassa 1 eli muuttamaan

aloituskokous/SUKO1 pelkäksi aloituskokoukseksi.
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3.2.3 Työpaja 3

Seuraavaan työpajaan osallistui kuusi henkilöä. Henkilöt olivat sähkövalvojia.

Tämäkin työpaja eteni samalla kaavalla kuin ensimmäinen ja toinen työpaja. Al-

kuun esiteltiin lähtötilanteen prosessikaaviota, jonka jälkeen kuunneltiin kom-

mentit ja parannusehdotukset.

Tässäkin työpajassa nousi esiin suunnitelmien tarkastusvaiheessa kommenttien

korjaamatta jättäminen suunnitelmiin. Tähän ongelmaan esitettiin ratkaisuna

suunnittelijan ja valvojan välistä palaveria, jossa käytäisiin suunnitelmien tarkas-

tuksen kommentit ja kysymykset läpi.

Samoin tässä työpajassa nostettiin esille suunnittelukokousten nimeäminen ja

numerointi. Päädyttiin samaan ratkaisuun kuin aiemmin eli muuttamaan aloitus-

kokous/SUKO1 pelkäksi aloituskokoukseksi, jossa ei käsitellä suunnitteluasiaa.

Selvitimme kaikissa työpajoissa myös, onko valvojilla olemassa suunnitelmien

tarkastukseen yhteistä tai omia tarkastuslistoja. Selvisi, että ei ole ja, että sellai-

selle olisi tarvetta. Suunnitelmien tarkastuslistojen tarkoituksena olisi siis taata

suunnitelmien tarkastuksen peruslaatutaso. Tarkastuslistat eivät kuulu opinnäy-

tetyön aiheeseen ja näin ollen ne on rajattu pois opinnäytetyön sisällöstä.

3.2.4 Yhteenveto

Työpajan lopputuloksena saatiin kaksi uutta ohjauspalaveria (OPA1 ja OPA2).

Ensimmäiseen ohjauspalaveriin riittää projektipäällikön osallistuminen ja toiseen

ohjauspalaveriin otetaan mukaan eri alojen valvojat projektipäällikön tueksi tek-

nisiin asioihin. Ohjauspalaverien tarkoituksena oli vähentää suunnitelmissa

esiintyviä virheitä ja ristiriitoja jo ennen valmiiden suunnitelmien tarkastusta.

Kun asiat käydään hyvin läpi ohjauspalavereissa, ei suunnittelukokouksiin tar-

vita kaikkien alojen suunnittelijoita ja valvojia paikalle ja tilaajalle on mahdollista

viedä mahdollisimman selkeä esitys vaihtoehdoista.
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Työpajoissa selvinneen tarpeen mukaan, luodaan yrityksen käyttöön myös

suunnitelmien tarkastuslistat suunnittelualoittain sekä lisättiin prosessikaavioon

kohta kommenttien läpikäynnille. Tarkastuslistat on rajattu pois opinnäytetyön

sisällöstä.

3.3 Haastattelut

Tähän opinnäytetyöhön haastateltiin Insinööritoimisto Leo Maaskola Oy:ssä

työskenteleviä asiantuntijoita. Haastattelut suoritettiin Eerika Consulting Oy:n ti-

loissa. Opinnäytetyötä varten haastateltiin kahta henkilöä. Haastattelun tarkoi-

tuksena oli selvittää minkälaisia ajatuksia prosessikuvaus herättää.

Insinööritoimisto Leo Maaskola Oy on vuonna 1956 perustettu talo- ja rakenne-

tekninen suunnittelu-, valvonta ja projektinjohtotoimisto. Yrityksen toimipaikat si-

jaitsevat Helsingissä ja Turussa. Maaskola työllistää tällä hetkellä noin 60 työn-

tekijää. [37]

Haastattelussa kysyttiin seuraavat kysymykset:

1. Mitä ajatuksia prosessikaavio herättää?

Haastattelu eteni vapaamuotoisesti keskustellen samalla tavoin kuin yrityksen

sisäisten työpajat. Ensin esiteltiin Eerika Consulting Oy:n työpajojen perusteella

uudistettu suunnittelunohjausprosessin kaavio sekä ohjauspalaverien tarkoitus.

Haastattelun aikana käytiin myös läpi, miksi teemme suunnittelunohjauksen

prosessikuvausta.

Prosessikuvauksella pyrittiin ehkäisemään ja karsimaan tulevat ongelmat sekä

antamaan asiakkaalle selkeät valmiudet päätöksentekoa varten. Prosessiku-

vauksella pyrittiin saamaan yhdenvertaisia ja vertailukelpoisia tarjouksia sekä

takaamaan suunnittelijoille riittävästi aikaa suunnitelmien laadukkaaseen teke-

miseen.
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Haastattelun perusteella voidaan todeta, että haastateltavat olivat pääpiirteittäin

tyytyväisiä Eerika Consulting Oy:n suunnittelunohjausprosessiin. Ohjauspalave-

rit eli OPA:t herättivät haastateltavissa kysymyksen tilaisuuden muodollisuu-

desta. Kysymyksen seurauksena keskusteltiin ohjauspalaverien muodollisuu-

desta ja todettiin, että tarkoituksena on rento tilaisuus, jossa voi avoimesti kes-

kustella ja kysyä mietityttäviä asioita. Lisäksi haastateltavat nostivat esille aja-

tuksen siitä, että tilaaja voisi tehdä päätöksiä jo myös ennen suunnitteluko-

kousta, mikäli päätös ei vaadi asiantuntemusta. Tällaisia päätöksiä olisivat esi-

merkiksi kaluste ja laatta valinnat.
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4 Tulokset

4.1 Suunnittelunohjausprosessi

Työpajojen perusteella luotiin uusi yrityksen suunnittelunohjausta kuvaava pro-

sessikaavio (Kuva 10). Prosessi alkaa tilanteesta, että suunnittelija on valittu ja

päättyy siihen, että saadaan valmiit hyväksytyt suunnitelmat urakkalaskentaa

varten.

Kuva 10. Prosessikaavio työpajojen jälkeen.

Uusia asioita lähtötilanteen kaavioon (Kuva 8.) verrattuna on aloituskokous,

jossa käsitellään ainoastaan projektin kulkuun liittyvät asiat, eikä suunnittelu-

asiaa. Suunnittelunohjausprosessiin lisättiin kappaleessa 3.3.4 mainitut ohjaus-

palaverit.

Suunnittelukokousten paikat hieman muuttuivat alkuperäisestä kaaviosta. Vii-

meisessä suunnittelukokouksessa esitellään täysin valmiit suunnitelmat, jotka

on jo tarkastettu ja kommentoitu.

Lopuksi muokattiin prosessikaavio yrityksen väreihin (Kuva 11.) ja kaavio liite-

tään jatkossa suunnittelun tarjouspyyntöihin mukaan. Kun kaavio liitetään mu-

kaan tarjouspyyntöön, saadaan yhdenvertaisia ja vertailukelpoisia tarjouksia

hankkeen suunnittelusta.
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Kuva 11. Valmis suunnittelunohjauksen prosessikaavio

Valmiissa taloyhtiön peruskorjaushankkeen suunnittelunohjausprosessissa sel-

kein ja isoin muutos alkuperäiseen prosessiin on, että ensimmäinen kokous on

ainoastaan aloituskokous. Aloituskokouksessa ei tulla käsittelemään mitään

suunnitteluasiaa vaan keskitytään ainoastaan korjaushankkeen kulkuun liittyviin

asioihin sekä suunnittelun lähtötietojen läpikäymiseen.

Toinen uusi muutos vanhaan kaavioon on ohjauspalaverit eli OPA:t. Ohjauspa-

laverin tarkoituksena on pyöritellä asiantuntijoiden kesken ajatuksia ja kysymyk-

siä ilman tilaajaa. OPA:n avulla voidaan viedä tilaajalle ensimmäiseen suunnit-

telukokoukseen eli SUKO1:seen mahdollisimman selkeä kuva tai selkeät kysy-

mykset koskien tulevaa remonttia.

Suunnitelmien tarkastuksen ajankohtaa aikaistettiin ja prosessiin lisättiin paikka

tarkastettujen suunnitelmien kommenttien läpikäynnille, jotta suunnittelijalle ei

jää epäselviä kommentteja tarkastuksen jäljiltä. Suunnitelmien tarkastuksen jäl-

keen pidetään aiemmasta poiketen vielä yksi suunnittelukokous, jossa
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suunnittelijat esittelevät valmiit hyväksytyt suunnitelmat taloyhtiön hallitukselle ja

muulle kokoukseen osallistuvalle projektiryhmälle.
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5 Johtopäätökset ja kehitysideat

Peruskorjaushankkeet ovat kasvava toimiala, jonka kasvuun vaikuttaa merkittä-

västi olemassa olevan rakennuskannan vanheneminen. Huomattavaa haastetta

korjaushankkeisiin tuo päivittyvät sekä tiukentuvat vaatimukset niin tilaajalta

kuin rakennusmääräyksistä. Järjestelmien päivittyessä ongelmia herää esimer-

kiksi eri alojen suunnitelmien yhteensovittamisessa. Uudet järjestelmät tarvitse-

vat tilaa ja usein kulkevat keskenään samoja reittejä pitkin. Näitä ongelmia voi-

daan kuitenkin ehkäistä suunnittelunohjauksen avulla.

Suunnittelunohjaus on tärkeä osa korjaushankkeen suunnitteluvaihetta. Toimi-

valla ohjauksella on mahdollista ennaltaehkäistä ristiriitoja sekä vaikuttaa suun-

nitelmien oikeellisuuteen sekä oikea-aikaisuuteen. Suunnitelmien myöhästymi-

set vaikuttavat hankkeen aloittamiseen ja viivästyttävät aikataulua. Myös näitä

voidaan ehkäistä esimerkiksi suunnitelma-aikataulun avulla.

Nämä huomiot nousivat esille jokaisessa työpajassa, joita opinnäytetyötä varten

järjestettiin. Työpajoissa heränneitä jatkokehitysideoita tai -ajatuksia olivat esi-

merkiksi tekoälyn käyttö - olisiko tekoälyä mahdollista hyödyntää suunnitelmien

tarkastukseen tai muuhun vastaavaan? Muita kehitysideoita, joita opinnäytetyön

aikana heräsi, mutta jotka eivät kuulu opinnäytetyön sisältöön ovat alakohtaiset

suunnitelmien tarkastuslistat suunnitelmien tarkastuksen tueksi, suunnitteluko-

kouksissa sovittujen muutoksien kirjaus tiettyyn paikkaan sekä miten uudistettu

suunnittelunohjausprosessi vaikuttaa kustannuksiin.
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6 Yhteenveto

Opinnäytetyön aiheena oli taloyhtiön peruskorjaushankkeen suunnittelunohjaus-

prosessi. Työssä keskityttiin korjaushankkeen suunnittelunohjausprosessiin ja

sen kehittämiseen. Työ toteutettiin tutustumalla aiheeseen liittyvään teoriaan

erilaisten lähteiden kautta ja järjestämällä työpajoja sekä haastattelu. Teoria-ai-

heita tutkittiin esimerkiksi blogitekstien, muiden opinnäytetöiden sekä Raken-

nustiedon ohjeiden ja kirjallisuuden avulla.

Opinnäytetyön tavoitteena oli selvittää ja luoda yritykselle yhtenäiset tavat to-

teuttaa suunnittelunohjausta taloyhtiön peruskorjaushankkeissa. Opinnäytetyön

toisena tavoitteena oli parantaa suunnitelmien laatua sekä vähentää suunnitel-

missa esiintyviä epäselvyyksiä ja ristiriitoja.

Opinnäytetyön tavoitteena oli myös yhtenäistää yrityksen sisäisiä toimintata-

poja. Tehtävälistan sekä prosessikaavion avulla on mahdollista taata yrityksen

peruslaatutaso taloyhtiön peruskorjaushankkeen suunnittelunohjauksesta.

Opinnäytetyössä käsiteltiin aiheeseen liittyvää teoriaa yleisesti peruskorjaus-

hankkeista sekä muun muassa rakentamisen laki asioista. Suunnittelunohjaus-

prosessin toimivuutta tutkittiin työpajojen avulla ja haastateltiin muutamaa suun-

nittelijaa. Työpajoista saatiin hyviä kommentteja, joiden perusteella muokattiin

prosessikaaviota vastaamaan ideaalitilannetta.

Lopputuloksena yritykselle tuotettiin suunnittelunohjausprosessin kaavio (Kuva

11.) ja tehtävälista. Näitä käytetään jatkossa työnteossa ja yrityksen toimintata-

pana.

Kehitysehdotuksiksi nousi esimerkiksi tekoälyn mahdollisuudet ja suunnitelmien

tarkastuksen tarkastuslistat aloittain. Lisäksi päätettiin muokata suunnittelun tar-

jouspyyntöä siltä osin kuin suunnittelunohjausprosessin sisältö muuttuu. Näiden

kehitysehdotuksien tutkimista ja kehittämistä jatketaan opinnäytetyön jälkeen

yrityksessä.
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Opinnäytetyön tavoitteet toteutuivat hyvin ja sovitun aikavälin sisällä. Suunnitte-

lunohjausprosessi oli yksi yrityksen kasvun seurauksena kehitettävistä aiheista,

ja muita aiheita kehitetään samalla periaatteella. Haasteena opinnäytetyön te-

ossa oli saada työpajat järjestettyä niin, että mahdollisimman moni yrityksen

henkilöstöstä pääsisi osallistumaan. Lopulta löydettiin työpajoille sopivat ajat ja

työpajoihin osallistui koko yrityksen henkilöstöstä noin 85 prosenttia.
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