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Lyhenteet ja k&sitteet

LVIAS:

Suunnittelun

ohjaus:

KSE 2013:

YSE 1998:

LVIAS-kirjainyhdistelma tulee sanoista lampd, vesi, ilma, auto-

maatio ja sahko.

Suunnittelunohjauksen tarkoituksena on yhteensovittaa raken-
nukselle asetetut monenlaiset tavoitteet sekd ohjata suunnitteli-

joiden ty6ta tavoitteiden saavuttamiseksi.

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot.



1 Johdanto

Tama opinnaytetyo toteutetaan Eerika Consulting Oy:lle. Eerika Consulting on
rakentamisen ja rakennuttamisen asiantuntijapalveluihin erikoistunut konsultti-
toimisto. Eerika Consulting Oy on perustettu vuonna 2018 ja siella tyoskentelee
noin 30 henkil6a erilaisissa tehtavissa.

Yrityksen toimialana on korjausrakentaminen ja liikkevaihto vuonna 2022 oli noin
kolme miljoonaa euroa. Eerika Consulting tarjoaa palvelujaan muun muassa lin-
jasaneerauksissa, julkisivuremonteissa seka vuositarkastusten ennakkotarkas-
tuksissa. Yritys tarjoaa palvelujaan esimerkiksi asunto-osakeyhtidille, joista
my6hemmin opinnaytetytssa kaytetaan termia taloyhtio.

Tyo6n aiheena on "suunnittelunohjausprosessi taloyhtién peruskorjaushank-
keessa”. Tyon aloittamiseen on johtanut ajatus yrityksen toimintatapojen yhte-
naistamisesta yrityksen kasvun seurauksena.

Opinnaytety6n tavoitteena on selvittda ja luoda yritykselle yhtenaiset tavat to-
teuttaa suunnittelunohjausta edella mainituissa hankkeissa. Opinnaytetyon toi-
sena tavoitteena on parantaa suunnitelmien laatua ja vahentda suunnitelmissa
esiintyvia epaselvyyksia ja ristiriitoja.

Lopputuloksena tuotetaan yritykselle malliohje ja/tai tehtavalista suunnittelunoh-
jausprosessista taloyhtion peruskorjaushankkeessa, mita kaytetadn jatkossa
apuna ja/tai toimintatapana tyonteossa.

Ty0 on rajattu kasittelemaan ainoastaan taloyhtididen peruskorjaushankkeita ja
kasittelemaan ainoastaan kokonaishintaurakkamuotoisia hankkeita. Ty6 toteu-
tetaan palvelemaan konsulttitoimiston tarpeita.

Opinnaytety6n tutkimusmenetelmina kaytetaan haastatteluja ja tydpajoja. Li-
saksi tutkitaan aiheeseen liittyvaa valmista tietoa ja materiaalia kirjallisuudesta
seka internetista.

Seuraavissa kappaleissa kasitelladn suunnittelunohjausprosessiin ja korjausra-
kentamiseen liittyvdd sanastoa. Lisaksi kasitellaédn aiheeseen liittyvia lakeja,
joita ovat asunto-osakeyhtidlaki ja maankaytto- ja rakennuslaki.



2 Peruskorjaushankkeet ja niihin liittyvia lakeja

Kappaleissa 2.1-2.7 kasitelladn opinnaytetyon aiheeseen liittyvaa teoriaa. Kap-
paleet kasittelevat muun muassa erilaisia peruskorjaushankkeita, rakennus-
hankkeiden urakkamuotoja, urakkaan osallistuvia henkil6ita ja heidan roolejaan,
hankkeen suunnittelunohjausta ja rakentamiseen liittyvié lakiasioita taloyhtion
peruskorjaushankkeen nakdkulmasta.

2.1 Peruskorjaus

Peruskorjauksella tarkoitetaan rakennuksen tai rakennuksen tilan korjausta yhta
hyvaksi kuin mita se oli uutena. Nykyaan kuitenkin peruskorjauksista valtaosa
on perusparannushankkeita, vaikka puhutaankin peruskorjauksesta. Peruspa-
rannus tarkoittaa sitd, etta rakennus tai huoneisto korjataan aiempaa laaduk-
kaammaksi. Peruskorjaushankkeita voi olla muun muassa julkisivu-, katto- ja

putkiremontit eli linjasaneeraukset. [1]

Linjasaneeraus on yksi korjausrakentamisen yleisimmista urakoista. Kansankie-
lelld linjasaneeraus tarkoittaa putkiremonttia. Putkiremontti voi siséltaa lahes tul-
koon kaikkea LVIAS-rakentamista. LVIAS-kirjainyhdistelma tulee sanoista
lampd, vesi, ilma, automaatio ja s&ahko. [1]

Putkiremontti voidaan toteuttaa joko uusimalla koko putkisto, sukittamalla tai
hybridimallilla. Putkiston sukittaminen tarkoittaa putkien uusimista sisdpuolisesti
lasikuitusukalla ja on usein hieman edullisempi vaihtoehto kuin koko putkiston
uusiminen. Hybridimallissa yhdistetdan uusimista ja sukittamista. Putkiremontin
aikana voidaan samalla parantaa esimerkiksi lammitysjarjestelma&, uusia sah-
konousuja tai esimerkiksi muuttaa kylmakellareita taloyhtion yleisiksi tiloiksi.
Putkiremontin tulokset kestavat yleensa noin 30-50-vuotta. [2]

Putkiremontti on aiheellista toteuttaa, kun kiinteistdn rakentamisesta tai edelli-
sesta putkiremontista on kulunut 30-50 vuotta. Tarkka ajankohta maaritellaan

ennen putkiremontin toteutusta tehtavalla kuntoarviolla ja -tutkimuksilla.



Putkiremontti on ajankohtainen esimerkiksi silloin, kun sattuu putkivuotoja, vie-
marit haisevat tai tukkeutuvat helposti. Putkiremontin tyon kesto vaihtelee asun-
toa kohden 8-14 viikon valilla 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
etsid valiaikaisasunto. Putkiremontin toteutuksessa taloyhtion kannattaa kayttaa
apuna asiantuntijoita, esimerkiksi rakennuttajakonsulttia. [4]

LINJASANEERAUKSEN VAIHEET

1. ESISELVITYKSET

YHTIOKOKOUS -> Paatds jatkosta

2. PROJEKTINJOHTO

3. HANKESUUNNITELMA

YHTIOKOKOUS -> Paitds jatkosta

4. TOTEUTUSSUUNNITELMA

Arkkitehti-, rakenne- ja LVISA-suunnittelu

5. URAKKAKILPAILUTUS

YHTIOKOKOUS -> Paitds jatkosta

6. VALVONTA
7. URAKKAVAIHE
8. URAKAN VALMISTUMINEN

9. TAKUUVAIHE

Kuva 1. Linjasaneeraushankkeen kulku. [3]

Linjasaneerauksen toteutukseen osallistuu usein taloyhtion edustaja, isannoit-
sija, osakkaat, asukkaat, projektipaallikko, eri alojen valvojat ja suunnittelijat
seka rakennusurakoitsijat. [2]



2.2 Peruskorjaushankkeet

Peruskorjaustarpeita eli peruskorjaushankkeita tulee rakennuksen elinkaaren
aikana vastaan useita. Useimmat tulevat vastaan, kun rakennuksen iké lahenee
50 vuotta. Osa korjauksista tulee tarvittaessa tehdéd myos aiemmin. Korjausra-
kentamisen tarve kasvaa joka vuosi rakennusten ikdantyesséa. Korjausrakenta-
misen osuus koko Suomen rakentamisesta on valtiovarainministerion mukaan
noin puolet. [5] Erilaisia korjaushankkeita asuinrakennuksessa on muun mu-
assa kappaleessa 2.1 mainitut julkisivu-, katto- ja putkiremontit, mutta myos esi-
merkiksi ikkunat, sdhko- ja ilmanvaihtojarjestelmat tulee uusia rakennuksen

vanhetessa ja jarjestelmien paivittyessa.

Julkisivuremontti kaynnistyy usein rakenteiden teknisen ikaantymisen tai vauri-
oitumisen seurauksena. Julkisivurakenteen kayttdikaan voidaan vaikuttaa myos
esimerkiksi siihen liittyvien rakenteiden avulla kuten pellityksien ja vedenpoiston
uusimisella. Julkisivuremontin tavoitteena voi olla myo6s laatutason seka tekni-
sen toiminnallisuuden parantaminen esimerkiksi energiatehokkuuden osalta.
Julkisivuremontti alkaa kuntotutkimuksella, jossa selvitetdan rakenteen kunto.
Kuntotutkimuksen sisalto ja laajuus vaihtelee kohdekohtaisesti. [6]

Julkisivuremontti voidaan toteuttaa karkeasti kolmella eri tavalla ja kaikkien nii-
den yhdistelmilla. Vanhan julkisivurakenteen elinkaarta voidaan jatkaa julkisivun
materiaalille soveltuvalla korjaustavalla. Toinen tapa on rakentaa vanhan julkisi-
vurakenteen paalle ikaan kuin uusi julkisivurakenne ja lammoneriste. Kolmas
vaihtoehto on purkaa vanha julkisivurakenne ja korjata se ennalleen uusilla ma-

teriaaleilla. [6]

Kattoremontti on yksi yleisimmista taloyhtiossa tehtavista remonteista. Katolla
tarkoitetaan yleensa vesikattorakennetta, joka yhdistda rakennuksen ylimméan
kerroksen ja ulkoilman. Kattoremontti alkaa esiselvitysvaiheella, joka sisaltaa

muun muassa katon kuntotutkimuksia. [7]

Kattoremontin voi toteuttaa laajasti tai suppeammin. Yksinkertaisimmillaan kat-
toremontti voi olla ainoastaan katon huoltomaalaus, jossa kattorakenne



puhdistetaan, maalataan ja tarvittaessa suoritetaan paikkakorjauksia. Suurim-
millaan kattoremontti voi sisaltaéa myos katon rakenteiden uusimista. Tassakin
remontissa kaikki variaatiot suppean ja laajan valiltd ovat mahdollisia. Kattore-
montin kesto on kohdekohtaista, mutta varsinaista asumishaittaa tasta ei ai-
heudu. [7]

Ikkunaremontti on myds yksi yleisimmista rakennuksia koskevista korjaustoi-
menpiteista. Ikkunaremontilla voidaan lisata seka asumismukavuutta etta las-
kea lammityskuluja. Ikkunaremontti aloitetaan kuntotutkimuksella, niin kuin

kaikki aiemminkin mainitut remontit. [8]

Ikkunaremontti voidaan toteuttaa korjaamalla vanhat ikkunat, uusimalla ikkunat
tai jollakin naiden valimaastosta. Esimerkiksi hyvalla huollolla ja kunnossapi-
dolla ikkunoiden eliniké pitenee. Ikkunaremontin yhteydessé voi toteuttaa myos
jotain muita remontteja. Oikean kokonaisuuden valintaan taloyhti6 voi halutes-
saan kayttaa rakennuttajakonsultin apua. Ikkunaremontti ei aiheuta taloyhtion

asukkaille suurta asumishaittaa. [8]

Sahkdremontti alkaa myos ammattilaisen suorittamalla pintapuolisella kuntoar-
vioinnilla. Yleenséa sédhkdéremontissa uusitaan koko jarjestelma eik& kunnosteta
vanhaa. Uudet kaapelit asennetaan yleensa jalkalistojen alle tai paalle. Samalla
uusitaan usein myads tietoliikennekaapelointi. S&hkdremontti on edullisinta to-
teuttaa putkiremontin yhteydesséa. Sahkojarjestelmien kayttdika on usein sama
40-50 vuotta kuin putkillakin. Tuossa ajassa kuitenkin jarjestelméat paivittyvat ja

se kannattaa uusia, jos haluaa parantaa sahkojarjestelman suorituskykya. [9]

Muiden remonttien yhteydessa pitdd huomioida niiden vaikutus ilmanvaihdon
tarpeisiin, jotta sisdilman laatu pysyy hyvana. limanvaihtoremontti on edullisinta
tehda putkiremontin yhteydessa. Arvio saastdsta on noin 10-30 prosenttia. [10]
lImanvaihtoremontti alkaa my6s kuntoarvioista kuten aiemmatkin remontit. Kun-
toarvion perusteella voi olla mahdollista s&&staa jotain vanhoja kanavia. llman-
vaihtoremontissa uusitaan jarjestelméat vastaamaan nykyaikaisia vaatimuksia.
[11]



2.3 Peruskorjaushankkeen kulku ja osapuolet

Peruskorjaushanke, samoin kuin muutkin talonrakennushankkeet alkavat tarve-
selvityksesta. Tarveselvityksen tuloksena saadaan paatos hankkeen toteuttami-
sesta eli hankepaatds. Tata seuraa hankesuunnitteluvaihe, jonka lopputulok-
sena saadaan investointipaatds. Hankesuunnittelu etenee ehdotussuunnitte-
luun, josta valitaan lopuksi ehdotettu suunnitelma. Ehdotussuunnittelun jalkeen
alkaa yleissuunnittelu seka rakennuslupatehtavien hoitaminen. Taman vaiheen

lopputuloksena saadaan hyvaksytty yleissuunnitelma ja paapiirustukset. [12]

Hyvéaksytyn yleissuunnitelman ja valmiiden paapiirustusten jalkeen alkaa toteu-
tussuunnittelu, jonka tuloksena saadaan hyvaksytyt toteutussuunnitelmat. Ta-
man kaiken jalkeen voidaan aloittaa rakentaminen. Kun rakentaminen on val-
mis, tilaaja tekee vastaanottopaatdksen, josta seuraa kayttoonotto. Vastaanoton
jalkeen alkaa takuuaika. Peruskorjaushankkeen kulku on esitetty kaavio muo-

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

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMA EHDOTUS- YLEISSUUNNITTELY oLl RAKENTAMINEN TAKUUAIKA
SUUNNITTELU SUUNNITTELU

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

J J J J

Hankepaatos Investointipaatés Valittu Hyvaksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatds
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

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

Asuntoyhtion korjaushanke etenee lahes samalla tavalla kuin normaali talonra-
kennushanke. Tarveselvityksena korjaushankkeelle toimii kiinteistossa suoritet-
tavat kuntotutkimukset, jotka saattavat johtaa korjaustoimenpiteisiin ja siitd seu-

raa hankepaatos. [13]

Kuntotutkimus tarkoittaa tutkimusta, jossa selvitetaan jonkin tietyn raken-
nusosan kunto tutkimushetkella seka kerrotaan, millaisella aikavalilla tutkitulle
osalle tulee tehda korjauksia tai uusia se. Erilaisia kuntotutkimuksia, jotka voivat
johtaa peruskorjaushankkeen suorittamiseen ovat esimerkiksi asbesti- ja haitta-



ainekartoitukset, markatilojen kuntoarvio, rakennusten lampoékuvaus seka ra-

kenteiden kuntotutkimus. [14]

Asbesti- ja muut haitta-aineet voidaan kartoittaa taloyhtion valitsemalla laajuu-
della, rajatusti tai kattavasti. Kartoitustarve perustuu valtioneuvoston asetta-
maan asetukseen, jossa velvoitetaan asbestikartoituksen tekemista ennen
vuotta 1994 rakennetuissa rakennuksissa, kun kyseessa on purku- tai korjaus-
toita. Usein asbestin lisdksi naytteista tutkitaan muut haitalliset aineet, joita ovat
esimerkiksi PAH-, PCB- ja raskasmetalliyhdisteet. Kartoituksen saa suorittaa
sertifioitu asiantuntija, ja kartoitus tulee toteuttaa noudattaen voimassa olevaa

lainsaadantda ja yleisia ohjeistuksia. [14]

Markatilat tutkitaan kuntokartoituksella, joka on silmé&maaréinen tutkimus ja,
jossa rakenteita ei rikota tai avata. Markatilakartoituksen tavoitteena on selvittaa
taloyhtitlle kiinteiston markaétilojen kunto ja korjaustarpeet seké korjaustarpeen
kiireellisyys. Kuntokartoituksen perusteella markatilat luokitellaan kuntoluokkiin,
joka maarittda korjaustarpeen kiireellisyyden seka vaurioiden ja puutteiden laa-
juuden. [14]

Lampokamerakuvauksen tarkoituksena on tutkia rakennuksen lampdoteknista
toimivuutta. Lampokamera nayttaa, mista lammin ilma karkaa ja mista kylma
ilma paasee sisélle. Lampokamerakuvauksella voidaan tutkia yksittainen ra-

kenne tai laajempi kokonaisuus. [14]

Rakenteiden kuntotutkimuksen tarkoituksena on méaaritella talon rakennusosien
kunto. Kuntotutkimus voidaan suorittaa yhdelle rakennusosalle tai kokonaisuu-
delle rakennusosia. Kuntotutkimuksessa selvitetaan, millaisella aikavalilla ra-
kennusosa on korjattava tai joissain tapauksissa, millaisella aikavalilla tulee va-
rautua uusimaan rakenne. Valtaosa tutkittavista rakennusosista vaatii naytteen
ottamista, rakenteen avaamista ja mittauksia. Kuntotutkimuksen merkitys kas-
vaa sen mukaan, kuinka kallista tutkittavan rakenteen korjaaminen tulee ole-

maan. [14]



Hankepaatoksen jalkeen alkaa hankesuunnittelu, jonka lopussa hankesuunni-
telma hyvaksytaan. Taman jalkeen alkaa korjaushankkeen suunnitteluvaihe,
josta edetdén korjauksen valmisteluihin. Korjauksen valmistelu sisaltaa urakoit-
sijoiden valinnan, katselmuksia, rakentamispaéattksen ja urakkasopimuksen.
[15] Urakkasopimukset luodaan Rakennustiedon jarjestelmasta Ioytyvalla doku-
mentilla, jonka taytt6on 10ytyy ohjekortti RT 16-10669 Rakennusurakkasopimuk-

sen laatiminen.
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Kuva 3. Urakkasopimusmalli ja ohjekortti. [16]



Urakkasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen voidaan aloittaa korjaaminen. Kor-
jausvaihe alkaa aloituskokouksella. Aloituskokousta seuraa tydmaakokoukset ja
valvonta. Kun korjaus on valmis, pidetdan loppukatselmus ja vastaanottotarkas-
tus. Vastaanoton jalkeen tehdaan taloudellinen loppuselvitys ja takuuaika alkaa.
[15]

Rakennushankkeeseen osallistuu laaja kirjo erilaisissa tydtehtavissa tydskente-
levia henkiloita. Osapuolet voidaan jakaa rakentamiseen, rakennuttamiseen, vi-

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

VIRANOMAISET
vaatimuksien
(madraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKENNUTTAMINEN

rakennushankkeen kdynnis-
tdminen, kayttdjan ja
omistajan tavoitteet
Ja suuntaviivat,
lopputuotteen
RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU

tyon konkreettinen tavoitteen tasmentaminen
toteutus suunnitelmien muotoon

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

Hanke alkaa siita, etta tilaajalla on tarve sellainen toteuttaa. Tilaaja toimii tassa
kuvan 4 tapauksessa kohdassa rakennuttaminen. Rakennuttamisen osaan kuu-
luu myds 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 rakennustydn suoritta-
jaa. Viranomaiset valvovat hankkeen toteutumista. [13] Viranomaisia ovat esi-
merkiksi kaupungin rakennusvalvonta ja pelastusviranomainen. Rakennusval-

vonta ohjaa ja valvoo laadukkaan rakennuskannan seka viihtyisan ympéariston
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syntymista ja sailymistad. Rakennusvalvonta antaa myds puolueetonta ohjeis-
tusta suorittaa kaikenlaisia rakennushankkeita. [17] Pelastusviranomainen val-
voo tulipalojen ja muiden onnettomuuksien ehkaisya ja rakennuksen poistumis-

turvallisuutta. [18]

2.4 Urakkamuodot

Urakkamuoto tarkoittaa tapaa, joka méaarittelee rakennushankkeen eri osapuol-
ten velvollisuudet sekd maksuperusteet. Urakkamuoto vaikuttaa hankkeen sopi-
musrakenteeseen ja vastuun jakoon. Erilaisia urakkamuotoja on nelja paatyyp-
pi&, jotka ovat kokonaisurakka, kokonaisvastuu-urakka eli KVR-urakka, projek-
tinjohtourakka ja yhteistydurakka. Urakkamuodoilla on erilaiset laskutusmallit,

joita ovat kokonaishinta- ja laskuty6urakka seka tavoitehintamalli. [19]

Kokonaisurakassa rakentamisesta vastaa ainoastaan yksi paaurakoitsija ja ra-
kennushankkeen suunnittelusta vastaa tilaaja. Tilaaja, esimerkiksi taloyhtio, hoi-
taa itse hankkeen suunnittelun tilauksen. Suunnittelun jalkeen tilaaja kilpailuttaa
urakan rakentamisosuuden. Tassa urakkamuodossa tilaajalla on kaksi sopimus-
suhdetta. Yksi suunnittelusta vastaavan tahon ja toinen p&aaurakoitsijan kanssa.
Tata urakkamuotoa kaytetaan linjasaneerauksissa paljon, koska kilpailuttami-

nen on selkeda. [19]

KVR-urakassa eli kokonaisvastuu-urakassa hankkeen paaurakoitsija vastaa
seké suunnittelusta, ettd rakentamisesta. Tassa urakkamuodossa tilaajalla on
yksi sopimussuhde paaurakoitsijan kanssa. Taman urakkamuodon etu on no-
pea aikataulutus, koska tyodt voidaan aloittaa pienilla suunnitelmilla, toisaalta
KVR-urakan kilpailutus vaatii suhteellisen paljon pohjaty6ta. [19]

Projektinjohtourakassa p&&aurakoitsijan roolissa toimii konsulttiyritys tai muu pro-
jektinjohtoa tarjoava organisaatio. Konsulttiyritys on vastuussa tassa tapauk-
sessa urakan hankinnoista, tydnjohdosta ja urakoitsijoista. Tassa urakkamuo-

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

sempia. [19]

Yhteistyburakassa suunnittelija vastaa hankkeen suunnittelusta, mutta suunnit-
teluun osallistuu yksi urakoitsija, jolla on mahdollisuus vaikuttaa tulevan hank-
keen suunnittelussa. Tassa tavoitteena on, etta urakoitsijan tuomalla kaytannon
nakokulmalla voidaan minimoida muutossuunnittelun tarve myohemmassa vai-
heessa. Tallainen urakkamalli voi onnistuneena tuoda saastoa kustannuksiin.
Taméan urakkamuodon haasteena on sopimusvaiheen seka vastuiden maarittely

kunnolla ja selkeasti heti alusta alkaen. [19]

Kokonaishintaisen urakan sisalto ja kiintea hinta maaritellaan tarjousvaiheessa.
LaskutyOurakka tarkoittaa tuntitdiné laskutettavaa urakkaa, jossa kokonaishin-
taan vaikuttaa tyotunnit, erilaiset materiaali- ja kalustokustannukset. Tavoitehin-
tamallissa sovitaan urakalle tarkka tavoitehinta. Jos urakassa paastaan tavoite-
hinnan alapuolelle osapuolet hy6tyvat tasté jollain tavalla. Kuitenkin, jos urakan
tavoitehinta ylittyy, urakan tilaaja sek& urakoitsija jakavat ylimenevéat kustannuk-
set. [19]

2.5 Suunnittelunohjaus

"Suunnittelunohjauksen tarkoituksena on yhteensovittaa rakennukselle asetetut
monenlaiset tavoitteet sek& ohjata suunnittelijoiden ty6ta tavoitteiden saavutta-
miseksi. [20]"

Suunnittelunohjaus tarkoittaa nimenomaan suunnitelmien ja suunnitteluratkai-
suiden laadun valvontaa seka kehittdmista. Suunnittelunohjauksen tehtava on
varmistaa suunnitelmien tarkoituksenmukainen tuottaminen. Tasta syysta suun-
nittelussa hyddynnettava tieto ja sen oikeellisuus on keskeisessa asemassa.
Suunnittelunohjauksen keskeinen tyotehtava on pitaa huolta lahtotietojen laa-

dusta seka méaarasta. [20, pp. 7-9]
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Rakennushankkeisiin keréattavia lahtotietoja on muun muassa rakennuksen

seké rakennuspaikan tiedot. Naiden lisaksi keratd&dn viranomaisohjeita ja -maa-
rayksia seka tilaajalta saatavat lahtétiedot. Tilaajalta saatavat |&ht6étiedot voivat
sisaltaa esimerkiksi hankesuunnitelman, jossa kuvataan hankkeen tavoitteet ja
toteutustavat. Lahtotiedot keratdan, jotta voidaan minimoida virheet ja puutteet

hankkeen eri ty6vaiheissa. [21, p. 40]

2.5.1 Suunnittelunohjausprosessi

Suunnittelunohjausprosessin sisaltd vaihtelee hankkeen mukaan. Téassa opin-
naytetydssa kasitellaan taloyhtion peruskorjaushankkeita, joten suunnittelunoh-

jauksen prosessi on kuvattu aiheen nakékulmasta.

Peruskorjaushankkeen suunnittelunohjausprosessi alkaa laht6tietojen kerdami-
sella ja kohteeseen tutustumisella. Seuraavaksi pidetaan alkavalle urakalle aloi-
tuskokous, jossa sovitaan aikatauluista ja rooleista urakan aikana. Tassa ko-
kouksessa on myos tilaaja mukana. Prosessi jatkuu erilaisilla asiantuntijoiden
sisaisilla palavereilla seké kiinteistokierroksilla. Myohemmin prosessissa tulee

mukaan myo6s asukasillat. [22]

Kun alustavat valmiit suunnitelmat ovat saapuneet suunnittelunohjaukseen, voi-
daan suunnitelmat tarkastaa, kommentoida ja paivittaa eri alojen valvojien toi-
mesta. Tarkastuksen jalkeen saadaan suunnittelijoilta valmiit suunnitelmat, joi-

den perusteella rakennustyot voidaan aloittaa. [22]

Hankkeille on oltava yleisesti kaikkien suunnittelijoiden hyvaksyméa suunnittelu-
aikataulu. Suunnitteluaikataulun esimerkkiulkon&kd ja sisaltd ote on esitetty ku-
vassa 5. (Kuva 5.) [23, p. 48]
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2010
Tammikuu Helmikuu Maaliskuu Huhtikuu Toukokuu
Hankevaihe 1(2|3|4|5|6|7|8]9|10]|11]|12|13|14|15|16[17]|18[19|20 |21

1. Ehdotussuunnittelu L1

1.1 aloituskokous ja lahtétietojen kokoaminen
1.2 kohteeseen tutustuminen

1.3 tilaratkaisut

1.4 L1-suunnitelmat jakeluun

1.5 L1-suunnitelmien hyvaksynta

2. Luonnossuunnittelu L2

2.1 kayttajalta kalusteiden ja varusteiden tiedot
2.2 tiedot arkkitehdille

2.3 kayttajalle kalustetut pohjapiirrokset

2.4 rakennustapaselostus

2.5 ARK-suunnitelmat kiertoon

Kuva 5. Esimerkki suunnitteluaikataulusta. [23, p. 48]

Suunnitelma-aikataulu eli piirustusaikataulu toimii suunnittelun johtamisen tyo-
valineena ja on niin kutsuttu muistilista suunnitelmien saapumisesta. Suunni-
telma-aikataulussa kuvataan suunnittelun sisalt6 ja ajoitus seka maaritetaan
suunnitelmille aikataulut. Esimerkkiaikataulusta on esitetty kuvassa 6. (Kuva 6.)
Tata aikataulua lahdetaan luomaan yleensa jo ennen kuin urakkasopimusta on
allekirjoitettu. Suunnitelma-aikataulu hyvaksytaan, kun varsinainen aikataulu on
hyvaksytty. [23, p. 48]

AKATAVLA TOTEUMA

Ulkoseinat
C-100_|Julkisivt tit eteldan 1:100 3 W
C-101_[Julkisivuelementit ldnteen 1:100 ¥ YKO Ol JAV'10
C-102_ [Julkisivuelementit itdan 1:100 \ !

C-103 _[Julkisivuelementit pohjoiseen 1:100 </

Ikkunat C-100__|Lasijulkisivukaaviot 1:200 eh [adan
C-101 |Lasijulkisivut, nurkkadetaljit 1:10 Yy VO JIV'] 1%
C-102_|Lasijulkisivut, detaljit 1:40, 1:20, 1:10] ) i) dada
C-103_[Puualumiini-ikkunakaavio 1:50 1 VKo ] ZU
C-104 |Puualumiini-ikkunat, sovitus, periaate 1:20 P =l aa
C105 [ Metalli-ikkunakaavio 1:50 Ve 37 ot

Ulko-ovet
C-100 _|Metalliumpiovet, ulko-ovet 1:50 Jaca
C-101_|Metallilasiovet, ulko-ovet 1:50 VKO O/ U1
C-102 _|Al-rakenteiset lasiovet 1:50

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 tydmaako-

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

Projektipankki on jokin yhteinen alusta, johon kaikilla osallisilla on paéasy nake-
maan ja lisddmaan dokumentteja. Projekti pankki on hyva alusta esimerkiksi

suunnitelmille, koska ne on helppo pitda siella ajan tasalla. [23, p. 50]

Risteilypalaverissa eri alojen suunnittelijat katsovat omat suunnitelmat ristiin
toisten kanssa paallekkaisyyksien huomaamiseksi. Paallekkaisyyksia huoma-
tessaan suunnittelijat paivittavat suunnitelmat niin, ettéa ne toimivat ja ovat toteu-

tuskelpoisia. [23, p. 50]

Suunnittelijat voivat myds pitaa tilaisuuksia, joissa on mahdollista kysya tilaa-
jalta suunnitteluun vaikuttavista avoimista asioista. Esimerkiksi suunnitteluko-
koukset ovat tdahan hyva vaihtoehto. Suunnittelukokouksessa suunnittelijat esit-
televat sen hetkisia valmiita suunnitelmia ja paésevat kysymaan tilaajan edusta-
jilta suunnitteluun vaikuttavista asioista. Suunnittelukokoukset tai suunnittelun

seuranta olisi hyva pitda noin kahden viikon valein. [23, p. 50]

2.6 Roolit rakennushankkeessa

Rakennushankkeessa roolit voidaan jakaa ei-kayttdarvoa korostaviin ja kaytt6-
arvoa korostaviin tahoihin (Kuva 3.). Ei-kayttdarvoa korostavia tahoina toimii
esimerkiksi viranomaiset. Viranomaisia, joita on yleensa mukana rakennus-
hankkeissa ovat rakennusvalvonta ja pelastusviranomainen. Viranomaisten teh-

tavana on tarkastaa rakennuksen terveellisyys ja turvallisuus.

Kayttdarvoa korostavia tahoja ovat kayttajat, suunnittelijat, toteuttajat ja raken-
nuksen omistaja. Tilaajaa voi edustaa myo6s esimerkiksi rakennuttajakonsultti.
Rakennuttajakonsultti huolehtii projektinjohdosta, projektin suunnitellusta etene-

misesta ja siita, etta aikataulu ja kustannukset eivat ylity. Rakennuttajakonsultti
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auttaa tilaajaa valitsemaan sopivat yhteistydkumppanit urakan suunnittelua ja

toteutusta varten. [24]

Kayttajat

_\:’e}_’ e Kayttéarvo
{,:{Z)_ = £
0 » '\b F. 3
A0 L -
87 e _
"’ Yuorovalkutus Vuorovaikutus
Omistajat 4 Suunnittelijat A
I ITISNA) e = Hankkeen well]
| Sijoituksen €20 [ ioht | ..yﬁ Ratkaisut :
! tuotto b jonto ¥ kayttajatarpeisiin |
Vuorovaikutus YVuorovaikutus
W
Toteuttajat
Kustannusteholas
toteutus

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

2.6.1 Rakennuttajakonsultti taloyhtion korjaushankkeessa

Kappaleessa 2.3.2 mainitusti rakennuttajakonsultti auttaa tilaajaa valitsemaan
sopivat yhteistybkumppanit 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 maaritellaan aina erikseen tilaa-

jan kanssa. [26]

Rakennuttajakonsultti tydbnkuva on monipuolinen. Rakennuttajakonsultin tarkein
tehtava on auttaa taloyhtioitd tekemaan oikeita paatoksia rakennuksen yllapidon
kannalta [27]. Rakennuttajakonsultin ty6 sisaltdd myds muuta kuin neuvontaa.
Han voi toimia esimerkiksi rakennustydn valvojana tyémaalla ja suorittaa erilai-
sia tarkastuksia, osallistua erilaisiin kokousiin, joita ovat muun muassa aloitus-

kokous, suunnittelukokous, asukasilta, tydmaakokous ja monia muita. [28]
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Konsulttitoiminnassa noudatetaan Konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja
KSE 2013 seka Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998 niilta osin
kuin se koskee rakennuttajakonsulttia. KSE2013 kaytetaan konsulttitoiminnassa
tilaajan ja konsultin valisissa toimeksiannoissa. KSE2013 maaritellaan konsultti
olevan luonnollinen tai juridinen henkild, joka alansa asiantuntijana vastiketta
vastaan suorittaa toimeksiannon perusteella selvitys-, tutkimus-, kartoitus-, mit-
taus-, tarkastus-, suunnittelu-, muotoilu-, kehitys-, valvonta- tai muita vastaavia
tehtavia. [29]

Konsultti ja tilaaja noudattaa valisessaan konsulttisopimuksessa seké
KSE2013:ssa maariteltyja ehtoja. Tilaaja vastaa konsultille antamistaan toimek-
siannon perustiedoista, ohjeista ja maarayksista seka siitd, etta konsultille luo-
vutettavat lahtotiedot ovat virheettomia. Tilaajan vastuulla on ilmoittaa havaitse-
mistaan tai syntymassa olevista vahingoista viipymaétta konsultille, jotta valty-
tdan isommilta vahingoilta. Konsultin tulee suorittaa saamansa tehtava asian-
tuntijana ja sen edellyttamalla ammattitaidolla puolueettomasti ja hyvaa teknista
tapaa noudattaen. Myds konsultin vastuulla on ilmoittaa havaitsemistaan tai
syntymassa olevista vahingoista viipymatta tilaajalle, jotta valtytaan isommilta
vahingoilta. Konsultin vastuu paattyy kahden vuoden kuluttua konsultin suoritta-

man tehtavan paattymisesta. [29]

Konsultin veloitus voi olla palkkio- tai hintaperusteinen. Palkkioon perustuvassa
veloitustavassa matkakustannukset sek& matka-ajan kustannukset veloitetaan
erikseen, ja hintaperusteisessa ne sisaltyvat loppuhintaan. Palkkio voi olla koko-
nais-, yksikko-, aikapalkkio henkiléryhmittéin, aikapalkkio konsultin kustannus-
ten mukaan, tavoitepalkkio, muu sovittu palkkio tai joku ndiden yhdistelmista.
[29]

Kokonaispalkkiota kaytettaessa on sovittu etukéateen kokonaispalkkion maara ja
sopimuksessa on mainittu kokonaispalkkion sisdltamat tehtavat. Yksikkopalkki-
ossa tyosuoritukset toteutetaan yksikkdhinnoin. Yksikk6hinnat on esitetty sopi-
muksessa. Aikapalkkio henkildryhmittain ja aikapalkkio konsultin kustannusten

mukaan tapauksissa tilaajalta veloitetaan kunkin henkilon toteutuneet tydtunnit
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ja ylitoista tai muista merkittavista kuluerista sovitaan erikseen ennen toiden

aloittamista. Laskutusta seurataan maksuerataulukolla. [29]

Tilaajan luovuttama aineistoa ei saa luovuttaa tai ilmaista niiden siséaltéa kol-
mannen osapuolen kayttdon. Sopimusehdoissa mainitaan, ettd konsultin ja ti-
laajan tulee pitaa toimeksiantoon liittyvat asiat salassa erikseen sovitun mukai-
sesti. Toimeksiannon valmistuttua konsultilla on velvollisuus luovuttaa tilaajalle
kaikki toimeksiannon edellyttdm& materiaali, jonka luovutusmuoto sovitaan erik-
seen. Konsultilla on velvollisuus sailyttaa tilaajalta saadut alkuperéiset ja toi-
meksiannon aikana laatimat aineistot. Ennen aineiston havittdmista, tilaajalle

voi ilmoittaa tastd mahdollisuuksien mukaan. [29]

Konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen mukaan sopimusasiakirjat taydenta-
vat toisiaan. Jos asiakirjoissa huomataan ristiriitaisuuksia, noudatetaan jarjes-
tysta konsulttisopimus, sopimuksen liitteet, KSE2013, jarjestojen tehtavamaarit-
telyt, muut asiakirjat. Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Erimielisyydet
pyritddn sopimaan ensisijaisesti osapuolten kesken. [29]

2.7 Laki- ja viranomaisasiat

Suomessa rakentamista ohjaa maankaytt6- ja rakennuslaki. Lakia noudatta-
malla pyritaan luomaan terveellinen, turvallinen seka viihtyisa elinymparisto,
joka on sosiaalisesti toimiva, ja jossa eri vaestéryhmien tarpeet on otettu huomi-
oon. [30]

Taloyhtibissa tapahtuvat muutos- ja korjaustyot tehdaan lisaksi asunto-osakeyh-

tidlakia noudattaen.

2.7.1 Maankéaytto- ja rakennuslaki

Maankaytto- ja rakennuslain yleisené tavoitteena on jarjestaa alueiden kaytto ja
rakentaminen siten, etté luodaan edellytykset hyvélle elinymparistélle ja ediste-

tadan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa
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kehitysta. Toisena tavoitteena lailla on turvata jokaisen osallistumismahdolli-
suus asioiden valmistelussa, suunnittelussa ja vuorovaikutteisuudessa, moni-

puolisuudessa seka avoin tiedottaminen kasiteltavana olevissa asioissa. [30]

Peruskorjaushankkeisiin liittyvaa asiaa tassa laissa kasittelee luvun 22. 166 py-
kala, jossa mainitaan rakennuksen kunnossapitoon liittyvia seikkoja. Lain 22. lu-
vun 166 8:n mukaan rakennus tulee pitdé jatkuvasti sellaisessa kunnossa, etta
se tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset
eikd rakennus aiheuta ymparistOhaittaa tai rumenna ymparistda. Lisaksi raken-
nuksen kunnossapidossa on otettava huomioon kaavassa suojelluksi maaratyt

tai muutoin lain nojalla suojatun rakennukset. [30]

Mikali kunnossapitovelvollisuutta laiminlyddaan, kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen voi maarata rakennuksen korjattavaksi tai sen ympariston siistitta-
vaksi. Jos rakennuksesta on ilmeista vaaraa, voidaan se maarata purettavaksi
tai kayttokieltoon. [30]

Maankaytto- ja rakennuslain nimi tulee vaihtumaan ja siitd kumotaan rakentami-
sen osuus. Maankaytt6- ja rakennuslain nimeksi muuttuu Alueidenkayttélaki ja
uusi nimike tulee voimaan 1.1.2025. Samalla sdddetaan vuonna 2023 voimaan-

tulleen Rakentamislain pykalia. [31]

Alueidenkayton lainsaadantda uudistetaan nykyisen eduskunnan hallituksen oh-
jelman mukaan. Alueidenkayton lakiuudistuksien tavoitteena on edistaé esimer-
kiksi kaavoituksen sujuvuutta, kaupunkien ja kuntien kasvua, hyvaa elinympéa-

ristéa, alueiden elinvoimaisuutta ja yritysten kilpailukykya sekd Suomen houkut-

televuutta investoinnin nakékulmasta. [32]

Rakentamislain uudistusten tavoitteena on ohjata kestavaa rakentamista. Lain
avulla on tarkoitus edistaa kiertotaloutta, parantaa ja sujuvoittaa rakentamista.
Lain tavoitteena on tukea rakennetun ympariston digitalisaation kehitysta seka
torjua ilmastonmuutosta. Vuonna 2025 voimaan tulevat uudistukset koskevat

muun muassa rakennusjarjestysta ja kestavaa rakentamista. [33]
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2.7.2 Asunto-osakeyhtitlaki

Taloyhtiossa paatoksia tekee taloyhtioon valittu hallitus ja yhtiokokous. Suuret
paatokset paatetaan yhtiokokouksessa. Suureksi paatokseksi luetaan uudistus,
joka on laajakantoinen tai vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskustan-
nuksiin. Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 32 8:n mukaan yhtibkokous paattaa uu-
distuksesta 26 §:ssa tarkoitetulla enemmistolld, jos osakkeenomistajan maksu-
velvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi ja muut ehdot tayttyvat. 26 py-
kalan enemmistopaéatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut yli puolet anne-
tuista danista. [34]

Asunto-osakeyhtitlain 5 luvun 9 §:n mukaan koko yhtiota koskevassa muutos-
tyosta tai uudistuksesta on yhtion ilmoitettava osakkeenomistajalle ja huoneis-
ton kayttdoikeuden haltijalle riittdvan ajoissa sellaisesta yhtion rakennuksen tai
kiinteiston uudistuksesta tai muusta muutostyostd, joka vaikuttaa huoneiston
kayttamiseen. limoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtiélle ilmoittamaan
osoitteeseen ja huoneistoon. Lisdksi yhtion on huolehdittava siita, etta uudistus

tai muu muutostyo suoritetaan hyvan rakennustavan mukaisesti. [34]

Asunto-osakeyhti6lla on kunnossapitovastuu siltd osin, kun se ei kuulu osak-
keenomistajille. Vastuu koskee esimerkiksi yhtion perusjarjestelmia, kuten lam-
mitys-, sahko-, tiedonsiirto-, vesi- ja viemari- seka ilmanvaihtojarjestelmia. Li-
saksi vastuu koskee taloyhtion toteuttamia ja vastuulleen hyvaksyneita raken-
teita, eristeité ja perusjarjestelmia. [35]
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3 Taustaa ja tutkimustavat
3.1 Nykytilanne

Kuvassa 8. on esitetty yrityksen suunnittelunohjausprosessi opinnaytetyon aloi-
tushetkella. Prosessikaavio on tehty kolmen hengen tydryhmassa. Prosessikaa-
vio alkaa tilanteesta, jossa suunnittelija on jo valittu ja paattyy ennen urakkakil-

pailutuksen aloittamista.

Tyo6n aloittamiseen on johtanut ajatus yrityksen siséisten toimintatapojen yhte-
naistamisesta seka halu parantaa suunnitelmien laatua. Kaaviossa suunnitel-
mien heikohko laatu ilmenee alun perin vasta suunnitelmien tarkastusvai-

heessa.

Tassé opinnaytetydssa tutkittiin, miten suunnitteluvirheita ja suunnitelmien risti-
riitoja voitaisiin vahentaa jo aiemmin prosessissa. Naita prosessin parannuskei-
noja tutkittiin tydpajojen avulla, joista on kirjoitettu kappaleessa 3.2. Lisaksi suo-

ritettiin haastattelu, josta on kirjoitettu kappaleessa 3.3.

Suunnittelunohjaus, tilanne suunnittelijan valinnan jilkeen

- T Suunnittelu- Suunnittelu-
— Aloituskokous Kiinteisto-
Lahtotiedot s kokous / kokous /
/ SUKO 1 kierros
SUKO 2 SUKO 3
Lahtotiedot . Kaydaan lapi Iahtotiedot . . Lahtotietojen . Lahtotietojen
projektipankkiin . Sovitaan aikataulut taydennys taydennys
Alkuperaiset ARK, *  Suunnittelun aikainen *  Hallitus pasttaa *  Hallitus paattaa
RAK, LVI+S kuvat paatoksenteko + KPH-tyypit ja materiaalit, laatat ja
Digitoidut ARK- toimintamallit nousujen paikat kalusteet
kuvat ¢ Roolit *  Poytakirja *  Materiaalit jakoon
Viestinnan vastuu = Materiaalit jakoon vko ennen SUKO4
projektinjohdolla vko ennen SUKO3
Materiaalit SUKO 2:een
1vko ennen kokousta
Suunnittelu- Suunnittelu- Stannitein
Asukasilta 1 kokous / kokous / Asukasilta 2 s
SUKO 4 SUKO 5
Lahtétietojen ¢ Valmiit . Rakennuslupa
taydennys suunnitelmat hakuun
Yleiset tilat
Tekniikkareitit
Tarkennukset
ratkaisuihin

Materiaalit jakoon
vko ennen SUKO5

Suunnitelmi- Suunnitelmi valmilt
“en paivitys hyvillesyryt
P ¥ suunnitelmat
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Kuva 8. Suunnittelunohjausprosessin lahtétilanne.

3.2 Tyobpajat

Opinnaytety6ta varten jarjestettiin yhteenséa kolme tydpajaa. Tydpajoihin osallis-
tui yrityksessa tyoskentelevia eri alojen asiantuntijoita. TyOpajoissa esiteltiin

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

Tybpajoissa toivottiin saavan ratkaisuja ongelmakohtiin, joita esiintyy suunnitte-
lunohjausprosessissa. Tydpajoissa esiintyneet kommentit otettiin huomioon

prosessikaavion muokkaamisessa.

Ty6paja oli vapaamuotoinen ja keskustelua toivottiin kysymysten avulla aihee-
seen johdattaen. TyoOpajat tallennettiin my6hempéaa tarkastelua varten Microsoft

Teams:in avulla.

TyOpajoissa esitettiin seuraavia kysymyksia, joihin haluttiin saada osallistujilta

vastauksia:

1. Vastaako kyseinen prosessikaavio nykyista tilannetta?

2. Missa kohtaa prosessia esiintyy jotain ongelmia?

3. Mita ongelmia esiintyy?

4. Kuinka ongelmat olisi voitu ennakoida ja estaa?

5. Onko jotain, mité toivoisitte lisd& prosessiin?

6. Mita mieltd olette ohjauspalaveri (OPA) ideasta?

7. Onko olemassa suunnitelmien tarkastuslistaa? Olisiko sellaisille tarvetta?
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Kysymyksiin ei esitetd suoria vastauksia vaan tyopajojen sisallot ja herdnneet
ajatukset kerrotaan tiivistetysti yksi tyopaja kerrallaan kappaleissa 3.2.1, 3.2.2 ja
3.2.3.

3.2.1 Tybpajal

Ensimmaiseen ty6pajaan osallistui yhteensa 15 henkil64, joista paikan paalla oli
11 henkil6a ja Microsoft Teamsilla tydpajaan osallistui nelja henkilda. Henkilot
edustivat projektipaallikoita seka rakennustyon valvojia. Rakennustyon valvoja
on puolueeton asiantuntija, joka huolehtii taloyhtion edusta ja katsoo, etta ra-
kennus- tai korjaushanke toteutuu sopimuksen mukaisesti [36].

Lahtdtilanteen prosessikaaviota (Kuva 8.) kaytiin lapi kohta kohdalta ja kysyttiin
kommentteja prosessiin. TAssa tydpajassa nousi esiin suunnitelmien laatutaso,

kun ne saapuvat tarkastukseen.

Suunnitelmien tarkastuksiin avuksi ehdotettiin projektiryhman puolesta kahta
ohjauspalaveria, joissa suunnitelmien ristiriitoihin voitaisiin puuttua jo aiem-
massa vaiheessa. Saman tyyppinen toive tuli myds tyopajaan osallistuneelta
henkildlta. Nama ohjauspalaverien (OPA) sijainnit on esitetty uudistetussa pro-
sessikaaviossa (Kuva 9.). Ohjauspalaverien tavoitteena on keskustella ja esi-
tella suunnitelmia asiantuntijoiden kesken, ilman tilaajaa, jotta tilaajalle voidaan

vieda mahdollisimman yksinkertaistettu esitys.

Liséksi esiin nostettiin aihe suunnittelukokousten nimeamisesta ja numeroin-
neista. Paatettiin, etta kaaviossa oleva aloituskokous/SUKOL1 on jatkossa pel-

kastdan aloituskokous, eika siella kasitella suunnitteluasiaa.
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Suunnittelunohjaus, tilanne suunnitteliian valinnan jdlkeen

Lihtétiedot Aloituskokous Kiinteisto- Ohjauspala- Sukl'::;(r:lie;u_
/ SUKO 1 kierros veri fOPA 1 SUKO 2

LahtGtiedot . Kaydaan |api lahtatiedet . . Oma palaveri tai . Lahtotietojen
projektipankkiin . Sovitaan aikataulut mukaan suunn. taydennys
Alkuperaiset ARK, . Suunnittelun aikainen sisdiseen palaveriin . Hallitus paattaa
RAK, LVI4S kuvat paatoksenteko + . Osallistujat: PROJ + KPH-tyypit ja
Digitoidut ARK- toimintamallit suunnittelijat nousujen paikat
kuvat . Raalit . Ei tilaajaa . Paytakirja
Viestinnadn vastuu L Materiaalit jakoon
projektinjohdolla vko ennen SUKO3

Materiaalit SUKO 2:een
1vko ennen kokousta

Suunnittelu- Ohi | Suunnittelu- Suunnittelu-
kokous / Asukasilta 1 j_a ;’:)TAaz kokous / kokous /
SUKO 3 = SUKO 4 SUKO 5

Lahtotietojen s *  Oma palaveri tai *  Lahtstietojen ¢ Valmiit
taydennys mukaan suunn. taydennys suunnitelmat
Hallitus pasttaa sisdiseen palaveriin *  Yleiset tilat

materiaalit, laatat ja - Osallistujat: PROJ + . Tekniikkareitit

kalusteet suunnittelijat L Tarkennukset

Materiaalit jakoon . Eitilaajaa ratkaisuihin

vko ennen SUKO4 . Materiaalit jakoon

vko ennen SUKOS5

Suunnitelmi- sudhnitelmi Suunnitelmi- Valmiit
falsiazy FELn | PEmmell B hyyekayiye

tointi suunnitelmat

Rakennuslupa
hakuun

Kuva 9. Vélivaiheen prosessikaavio.

3.2.2 Tybpaja 2

Seuraavaan tyopajaan osallistui viisi henkildd. Henkilot olivat LVI-puolen valvo-
jila. Tama tyopaja eteni samalla kaavalla kuin tydpaja 1. eli alkuun esiteltiin 1&ah-
totilanteen prosessikaaviota, jonka jalkeen kuunneltiin kommentit ja parannus-

ehdotukset.

Tassé tydpajassa nousi esiin suunnitelmien tarkastusvaiheessa kommenttien
korjaamatta jattdminen suunnitelmiin. T&han ongelmaan esitettiin ratkaisuna
suunnittelijan ja valvojan vélista palaveria, jossa kaytaisiin suunnitelmien tarkas-

tuksen kommentit ja kysymykset l&api.

Samoin tassa tyopajassa nostettiin esille suunnittelukokousten nimeaminen ja
numerointi. Paadyttiin samaan ratkaisuun kuin tydpajassa 1 eli muuttamaan

aloituskokous/SUKO1 pelkaksi aloituskokoukseksi.
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3.2.3 Tyobpaja 3

Seuraavaan tyopajaan osallistui kuusi henkil6d. Henkilot olivat sahkévalvojia.
Tamakin tyopaja eteni samalla kaavalla kuin ensimmainen ja toinen ty6paja. Al-
kuun esiteltiin 1aht6tilanteen prosessikaaviota, jonka jalkeen kuunneltiin kom-

mentit ja parannusehdotukset.

Tassékin tydpajassa nousi esiin suunnitelmien tarkastusvaiheessa kommenttien
korjaamatta jattdminen suunnitelmiin. T&han ongelmaan esitettiin ratkaisuna
suunnittelijan ja valvojan valista palaveria, jossa kaytaisiin suunnitelmien tarkas-

tuksen kommentit ja kysymykset l&api.

Samoin tassa tyopajassa nostettiin esille suunnittelukokousten nimeaminen ja
numerointi. P&adyttiin samaan ratkaisuun kuin aiemmin eli muuttamaan aloitus-

kokous/SUKO1 pelkéksi aloituskokoukseksi, jossa ei kasitella suunnitteluasiaa.

Selvitimme kaikissa tydpajoissa myds, onko valvojilla olemassa suunnitelmien
tarkastukseen yhteista tai omia tarkastuslistoja. Selvisi, etta ei ole ja, etta sellai-
selle olisi tarvetta. Suunnitelmien tarkastuslistojen tarkoituksena olisi siis taata
suunnitelmien tarkastuksen peruslaatutaso. Tarkastuslistat eivat kuulu opinnay-

tetyon aiheeseen ja nain ollen ne on rajattu pois opinnaytetyon sisallosta.

3.2.4 Yhteenveto

Tybpajan lopputuloksena saatiin kaksi uutta ohjauspalaveria (OPAL ja OPA2).
Ensimmaiseen ohjauspalaveriin riittaa projektipaallikon osallistuminen ja toiseen
ohjauspalaveriin otetaan mukaan eri alojen valvojat projektipaallikon tueksi tek-
nisiin asioihin. Ohjauspalaverien tarkoituksena oli vAhentaa suunnitelmissa
esiintyvia virheita ja ristiriitoja jo ennen valmiiden suunnitelmien tarkastusta.
Kun asiat kaydaan hyvin lapi ohjauspalavereissa, ei suunnittelukokouksiin tar-
vita kaikkien alojen suunnittelijoita ja valvojia paikalle ja tilaajalle on mahdollista

vieda mahdollisimman selkea esitys vaihtoehdoista.
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TyOpajoissa selvinneen tarpeen mukaan, luodaan yrityksen kayttéon myos
suunnitelmien tarkastuslistat suunnittelualoittain seké lisattiin prosessikaavioon
kohta kommenttien lapikaynnille. Tarkastuslistat on rajattu pois opinnaytety6n
sisallosta.

3.3 Haastattelut

Tahan opinnaytetydhon haastateltiin Insinddritoimisto Leo Maaskola Oy:sséa
tydskentelevia asiantuntijoita. Haastattelut suoritettiin Eerika Consulting Oy:n ti-
loissa. Opinnaytetyotad varten haastateltiin kahta henkil6d. Haastattelun tarkoi-
tuksena oli selvittdd minkalaisia ajatuksia prosessikuvaus heréattaa.

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

tekninen suunnittelu-, valvonta ja projektinjohtotoimisto. Yrityksen toimipaikat si-
jaitsevat Helsingissa ja Turussa. Maaskola tydllistaa talla hetkella noin 60 tyon-

tekijaa. [37]

Haastattelussa kysyttiin seuraavat kysymykset:

1. Mitd ajatuksia prosessikaavio herattaa?

Haastattelu eteni vapaamuotoisesti keskustellen samalla tavoin kuin yrityksen
sisaisten tyOpajat. Ensin esiteltiin Eerika Consulting Oy:n tydpajojen perusteella
uudistettu suunnittelunohjausprosessin kaavio seké ohjauspalaverien tarkoitus.
Haastattelun aikana kaytiin myds lapi, miksi teemme suunnittelunohjauksen

prosessikuvausta.

Prosessikuvauksella pyrittiin ehkaisemaan ja karsimaan tulevat ongelmat seka
antamaan asiakkaalle selke&t valmiudet paatbksentekoa varten. Prosessiku-
vauksella pyrittiin saamaan yhdenvertaisia ja vertailukelpoisia tarjouksia seka
takaamaan suunnittelijoille riittavasti aikaa suunnitelmien laadukkaaseen teke-

miseen.
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Haastattelun perusteella voidaan todeta, ettd haastateltavat olivat paapiirteittain
tyytyvaisia Eerika Consulting Oy:n suunnittelunohjausprosessiin. Ohjauspalave-
rit eli OPA:t herattivat haastateltavissa kysymyksen tilaisuuden muodollisuu-
desta. Kysymyksen seurauksena keskusteltiin ohjauspalaverien muodollisuu-
desta ja todettiin, etta tarkoituksena on rento tilaisuus, jossa voi avoimesti kes-
kustella ja kysya mietityttavid asioita. Lisaksi haastateltavat nostivat esille aja-
tuksen siita, etta tilaaja voisi tehda paatoksia jo myds ennen suunnitteluko-
kousta, mikali paatds ei vaadi asiantuntemusta. Téallaisia paatoksia olisivat esi-

merkiksi kaluste ja laatta valinnat.
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4 Tulokset

4.1 Suunnittelunohjausprosessi

Tybpajojen perusteella luotiin uusi yrityksen suunnittelunohjausta kuvaava pro-
sessikaavio (Kuva 10). Prosessi alkaa tilanteesta, etta suunnittelija on valittu ja
paattyy siihen, ettéd saadaan valmiit hyvaksytyt suunnitelmat urakkalaskentaa

varten.
| Lahtoti s Kiinteistokierros II OPA1 | SUKO1 SUKO2 Asukasilta 1 | OPA2 | SUKO3
Lahtatiedot, T keh-tyypitia || o ateriaalit, Yistaet sty
suunnittelun prosessi, ' ey Kalusteet tekniikkareitit,
roolit, tiedotus s paikat tarkennukset
ratkaisuihin
— —
SUKO4 13 ittelija toimi i i St itelmis I - ilta 2 | SUKO5
Lo piirustukset inti, paivity } tien Valmiit hyvaksyty
jaaneet asiat) B Ty 7 ] S suunnitelmat
Suunnittelijan - sClle . (

mukaan ja tilaajalle

valmiit
suunnitelmat

Paasuunnittelijan mukaan valmiit suunnitelmat

Kuva 10. Prosessikaavio tyOpajojen jalkeen.

Uusia asioita lahtétilanteen kaavioon (Kuva 8.) verrattuna on aloituskokous,
jossa kasitelladn ainoastaan projektin kulkuun liittyvat asiat, eikd suunnittelu-
asiaa. Suunnittelunohjausprosessiin lisattiin kappaleessa 3.3.4 mainitut ohjaus-
palaverit.

Suunnittelukokousten paikat hieman muuttuivat alkuperaisesta kaaviosta. Vii-
meisessa suunnittelukokouksessa esitellaan taysin valmiit suunnitelmat, jotka

on jo tarkastettu ja kommentoitu.

Lopuksi muokattiin prosessikaavio yrityksen vareihin (Kuva 11.) ja kaavio liite-
tadan jatkossa suunnittelun tarjouspyynt6ihin mukaan. Kun kaavio liitetddn mu-
kaan tarjouspyyntdon, saadaan yhdenvertaisia ja vertailukelpoisia tarjouksia
hankkeen suunnittelusta.
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:

Lahtatiedot Aloituskokous:  Kiinteistokierros OPAL SUKD1 SUKO2 Asukasilta 1 OPAZ SUK03

+ Lahtotiedot Osallistuw * Kph-tyypit * Materioalit * Taloyhtion Osallistuw * Yieiset tilat
*  suunnittelun * Projektipaallik i *+  kal kkaille ja * Projektipaaliik = Tekmikkareitit
prosessi ko paikat asukkaille kd * Tarkennukset
* Roolit * suunnittelijaot *  Suunnittelij k ihi
+ tiedotus * Alon valvojot
SUKD4 Suunnittelija toimittaa Suunnitelmien tarkastus, Suunnitelmien ‘Asukasilta 2 SUKOS
+ [SUKO3 kesken joanest  piirustukset kommentainti, paivitys kommenttien lapikaynti * Taloyhtion osokkaillejo ~ +  Valmiit hyvaksytyt
asiat) tarkistettavaksi EC:lle ja * Tarkastuslistat aloittain =~ (Teams-kokous) asukkaillz suunnitelmat
+ Suunnittelijon mukaan tilagjalle +  Aselgjikohtainen
valmiit suunnitelmat chjouspalaveri
+ (Paasuunnittelijon suunnittelijon kanssa
mukaan valmiit ennen asukasiitan /
suunnitelmat] SUKOS, jossa kaydadn
*  [Myos ristiinluetut lapl suunnitelmien
suunnitelmat) kommentit
I >

Kuva 11. Valmis suunnittelunohjauksen prosessikaavio

Valmiissa taloyhtion peruskorjaushankkeen suunnittelunohjausprosessissa sel-
kein ja isoin muutos alkuperaiseen prosessiin on, ettd ensimmainen kokous on
ainoastaan aloituskokous. Aloituskokouksessa el tulla kasittelemaan mitaan
suunnitteluasiaa vaan keskitytd&n ainoastaan korjaushankkeen kulkuun liittyviin

asioihin seka suunnittelun lahtotietojen lapikaymiseen.

Toinen uusi muutos vanhaan kaavioon on ohjauspalaverit eli OPA:t. Ohjauspa-
laverin tarkoituksena on pydritella asiantuntijoiden kesken ajatuksia ja kysymyk-
sid ilman tilaajaa. OPA:n avulla voidaan vieda tilaajalle ensimmaiseen suunnit-
telukokoukseen eli SUKO1:seen mahdollisimman selke& kuva tai selkeét kysy-

mykset koskien tulevaa remonttia.

Suunnitelmien tarkastuksen ajankohtaa aikaistettiin ja prosessiin lisattiin paikka
tarkastettujen suunnitelmien kommenttien |apikaynnille, jotta suunnittelijalle ei
jaa epaselvia kommentteja tarkastuksen jaljiltd. Suunnitelmien tarkastuksen jal-

keen pidetd&n aiemmasta poiketen viela yksi suunnittelukokous, jossa
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suunnittelijat esittelevat valmiit hyvaksytyt suunnitelmat taloyhtion hallitukselle ja

muulle kokoukseen osallistuvalle projektiryhmalle.
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5 Johtopaatokset ja kehitysideat

Peruskorjaushankkeet ovat kasvava toimiala, jonka kasvuun vaikuttaa merkitta-
vasti olemassa olevan rakennuskannan vanheneminen. Huomattavaa haastetta
korjaushankkeisiin tuo paivittyvat seka tiukentuvat vaatimukset niin tilaajalta
kuin rakennusmaarayksista. Jarjestelmien paivittyessa ongelmia heraa esimer-
kiksi eri alojen suunnitelmien yhteensovittamisessa. Uudet jarjestelmat tarvitse-
vat tilaa ja usein kulkevat keskendan samoja reitteja pitkin. Naita ongelmia voi-

daan kuitenkin ehkaista suunnittelunohjauksen avulla.

Suunnittelunohjaus on téarkea osa korjaushankkeen suunnitteluvaihetta. Toimi-
valla ohjauksella on mahdollista ennaltaehkaista ristiriitoja seka vaikuttaa suun-
nitelmien oikeellisuuteen seka oikea-aikaisuuteen. Suunnitelmien myohastymi-
set vaikuttavat hankkeen aloittamiseen ja viivastyttavat aikataulua. Myos naita

voidaan ehkaista esimerkiksi suunnitelma-aikataulun avulla.

Nama huomiot nousivat esille jokaisessa tyOpajassa, joita opinndytetyota varten
jarjestettiin. Tyopajoissa heranneita jatkokehitysideoita tai -ajatuksia olivat esi-
merkiksi tekoalyn kaytto - olisiko tekoélyd mahdollista hyddyntaa suunnitelmien
tarkastukseen tai muuhun vastaavaan? Muita kehitysideoita, joita opinnaytetyon
aikana herasi, mutta jotka eivat kuulu opinnaytetyon sisaltoon ovat alakohtaiset
suunnitelmien tarkastuslistat suunnitelmien tarkastuksen tueksi, suunnitteluko-
kouksissa sovittujen muutoksien kirjaus tiettyyn paikkaan seka miten uudistettu

suunnittelunohjausprosessi vaikuttaa kustannuksiin.
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6 Yhteenveto

Opinnaytety6n aiheena oli taloyhtion peruskorjaushankkeen suunnittelunohjaus-
prosessi. Tydssa keskityttiin korjaushankkeen suunnittelunohjausprosessiin ja
sen kehittdmiseen. Ty0 toteutettiin tutustumalla aiheeseen liittyvaan teoriaan
erilaisten l&hteiden kautta ja jarjestamalla tyopajoja seké haastattelu. Teoria-ai-
heita tutkittiin esimerkiksi blogitekstien, muiden opinnaytetdiden sekd Raken-

nustiedon ohjeiden ja kirjallisuuden avulla.

Opinnaytetytn tavoitteena oli selvittaa ja luoda yritykselle yhtenaiset tavat to-
teuttaa suunnittelunohjausta taloyhtion peruskorjaushankkeissa. Opinnaytetyon
toisena tavoitteena oli parantaa suunnitelmien laatua sekd vahentaa suunnitel-

missa esiintyvia epaselvyyksia ja ristiriitoja.

Opinnaytety6n tavoitteena oli myos yhtenaistaa yrityksen sisaisia toimintata-
poja. Tehtavalistan seka prosessikaavion avulla on mahdollista taata yrityksen
peruslaatutaso taloyhtion peruskorjaushankkeen suunnittelunohjauksesta.

Opinnaytetyossa kasiteltiin aiheeseen liittyvaa teoriaa yleisesti peruskorjaus-
hankkeista sekda muun muassa rakentamisen laki asioista. Suunnittelunohjaus-
prosessin toimivuutta tutkittiin tydpajojen avulla ja haastateltiin muutamaa suun-
nittelijaa. TyOpajoista saatiin hyvia kommentteja, joiden perusteella muokattiin

prosessikaaviota vastaamaan ideaalitilannetta.

Lopputuloksena yritykselle tuotettiin suunnittelunohjausprosessin kaavio (Kuva
11.) ja tehtavalista. Naita kaytetaan jatkossa tydnteossa ja yrityksen toimintata-

pana.

Kehitysehdotuksiksi nousi esimerkiksi tekoalyn mahdollisuudet ja suunnitelmien
tarkastuksen tarkastuslistat aloittain. Lisaksi paatettiin muokata suunnittelun tar-
jouspyyntda siltad osin kuin suunnittelunohjausprosessin siséltdé muuttuu. Naiden
kehitysehdotuksien tutkimista ja kehittdmisté jatketaan opinnaytetyon jalkeen

yrityksessa.



32

Opinnaytetyon tavoitteet toteutuivat hyvin ja sovitun aikavélin sisélla. Suunnitte-
lunohjausprosessi oli yksi yrityksen kasvun seurauksena kehitettavista aiheista,
ja muita aiheita kehitetaan samalla periaatteella. Haasteena opinnaytetyon te-
ossa oli saada tyOpajat jarjestettya niin, ettd mahdollisimman moni yrityksen
henkilostosta paasisi osallistumaan. Lopulta 16ydettiin tydpajoille sopivat ajat ja

tyopajoihin osallistui koko yrityksen henkildstdsta noin 85 prosenttia.
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