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FÖRORD 

Idén med arbetet är att försöka göra planeringsprocessen effektivare och kommunikat-

ionen mellan planeringsbranscherna bättre. Arbetet tog en lite lägre tid än planerat men 

till slut med hjälp av mina kollegor och handledare på Arcada fick jag det gjort. Eftersom 

jag tycker om att använda Excel baserade tabeller som hjälpmedel i arbetet kändes det 

som ett logiskt sätt att göra sett arbete som är gjort som en Excel tabell. I arbetet skapar 

jag en tabell för VVS-utförandeplaneringen av linjesaneringar som fungerar som en 

checklista och tidsschema för VVS-planerarna i företaget. För att planeringsprocessen 

skall vara så smidig som möjligt måste kommunikationen mellan planeringsbranscherna 

vara på en sådan nivå att det inte blir missförstånd eller kommunikationsavbrott under 

planeringen och därför har jag satsat på att göra uppgifterna i tabellen med tanke på kom-

munikation. 

 

Jag vill speciellt tacka min handledare Kim Rancken som var sort hjälp i synnerhet i slutet 

av skrivandet. Jag vill även tacka mina kollegor och familj som stött mig under skrivandet 

aven om det tagit lägre än väntat.  

 

Tack, Kiitos! 

 

Esbo 3.12.2020 

 

Kristoffer Myrberg 
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1 INLEDNING 

Syftet med arbetet var att göra en detaljerad tidsplan för VVS-utförandeplaneringen av 

linjesaneringar för Rakennuttajakaari Oy. Målet var att göra en tidsplan som enkelt visar 

i vilket skede planeringen är och vad som skall göras i vilket skede. För att få all inform-

ation för innehållet har företagets VVS-planerare kommenterat innehållet och vad som 

skulle kunna tillsättas för att få en bra helhet för modellen.  

 
Rakennuttajakaari Oy är ett 2011 grundat företag som specialiserar sig på renovering av 

fastigheter. Företaget erbjuder tjänster inom arkitekt-, konstruktions-, VVS- och el-pla-

nering och övervakning av byggnadskonstruktioner under uppförande samt byggteknisk 

ledning. Företaget anställer vid skrivandet av arbetet ca 40 personer. [1] 

 

 I arbetet behandlas VVS-utförandeplaneringen under linjesaneringar. Man tar inte ställ-

ning till olika lösningar i linjesaneringar utan behandlar linjesaneringen som en process 

som börjar med fastighetsunderhåll och slutar med ibruktagandet av fastigheten efter sa-

neringen. Man behandlar VVS-utförandeplaneringen som en process som börjar med att 

arbetet beställs och slutar med anbudsförfrågan.  

 

Som slutprodukt av arbetet har man uppgjort en tidsplan/checklista som används som ett 

hjälpmedel för planerarna för att följa med i vilket skede planeringen är och vad som yt-

terligare skall göras. Som bilaga till planen framställs även instruktioner för att fören-

hetliga planerna så att alla planerare använder samma stil i planeringen och därmed blir 

alla planer som görs i företaget enhetliga oberoende av planeraren.  
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2 FASTIGHETSUNDERHÅLL 

Fastighetsunderhåll betyder att man tar hand om fastigheten och dess utveckling samt 

sköter fysiskt underhåll och konditionsuppföljning. För ett bra fastighetsunderhåll krävs 

det att husbolagets delägare har en klar vision av i en hurudan fastighet de vill bo. När 

delägarna känner till fastighetens kondition i dagsläget och de kommande renoverings- 

och utvecklingsbehoven kan de bestämma vilka lösningar som behövs för att uppnå de 

mål som sätts för fastigheten, en så kallad fastighetsstrategi. [2, s.53] 

2.1 Fastighetsstrategi 

Fastighetsstrategin kan göras på olika sätt; renoveringar kan uppskjutas till en senare tid-

punkt, renoveringar görs som upprätthåller fastighetens tekniska och funktionella egen-

skaper såsom en basrenovering eller en renovering som förbättrar fastighetens tekniska 

och funktionella egenskaper, eller besluter man en ombyggnad. [2, s.53] 

 

Fastighetsstrategin styr fasighetens funktionella och tekniska behov, möjligheten för till-

äggsbygge, livstids- och miljömål och kvalitetsmål. Tilläggsbygge kan tillexempel vara 

byggande av allmän bastu och tvättrum och i innerstaden ändring av vindvåningaran till 

bostäder. Tekniska behov kan till exempel vara tillägg av el- och teleuttag, förbättring av 

ventilationssystem, förbättring av torksystem och vägguttagens säkerhetsavstånd i våt-

rummen. Funktionella behov kan till exempel vara en förbättring av de allmänna utrym-

menas funktionalitet. [3, s.2] 

2.2 Fysiskt underhåll 

För att fastigheten skall bevara dess skick, egenskaper och värde bör den regelbundet 

underhållas och repareras. Med fysiskt underhåll syftar man på underhåll av tekniska sy-

stem, reparationer av fel, städning, avfallshantering och skötsel av uteområden. Det fy-

siska underhållet skall göras regelbundet så att fastigheten bevarar sitt skick, sina egen-

skaper och sitt värde. Som hjälpmedel vid underhåll och reparation skall det finnas en 

bruks- och underhållsanvisning. Bruks- och underhållsanvisningen är en samling doku-

ment om fastigheten som innehåller grundläggande uppgifter om byggnaden. [4] 
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2.3 Konditionsuppföljning 

Personer som är ansvariga för upprätthållandet av fastigheten skall ha en klar uppfattning 

om: 

 konditionen hos vatten- och avloppsrören och tillhörande anordningar, system och 

uppbyggnad. 

 hur konditionen hos rören förändras med tiden 

 hur man i framtiden vill utveckla fastigheten 

 

Konditionsuppföljningen ger viktig information om ändringar i fastighetens anordningar, 

system och konstruktioner. Relevant information fås då: 

 konditionsbedömningar görs regelbundet och resultaten analyseras grundligt 

  man upprätthåller serviceboken och fyller i vattenskadehistorien 

 beställer en konditionsbedömning av vatten- och avloppsrören när vattenskade-

historien visar en förhöjd mängd av vattenskador [3, s.2] 

2.3.1 Konditionsbedömning 

Den första konditionsbedömningen är bra att göra då fastigheten är ungefär tio år gammal. 

På basis av bedömningen görs en långsiktig underhållsplan på 5 till 10 år som ger en 

översikt över kommande renoveringar. Konditionsbedömningen uppdateras med fem års 

mellanrum.  

Markanvänding- och bygglag 

117 i § (21.12.2012/958) 

Bruks- och underhållsanvisningar för byggnader 

Den som påbörjar ett byggprojekt ansvarar för att det utarbetas anvisningar för bruk och underhåll av 
en byggnad som används för permanent boende eller arbete eller anvisningar för teknisk skötsel och 
tekniskt underhåll av byggplatsen eller tomten. Anvisningar ska tas fram också när en byggnad repareras 
eller ändras och i samband med ändring av användningsändamålet, om åtgärden förutsätter bygglov. 
Det krävs emellertid inga anvisningar för tillfälliga byggnader, byggnader som uppförs för viss tid, 
sådana byggnader för semester- och rekreationsbruk som inte används året om eller produktions- och 
lagerbyggnader där ingen arbetar permanent. 

Bruks- och underhållsanvisningarna ska innehålla uppgifter som med beaktande av byggnadens använd-
ningsändamål och egenskaper samt byggnadens och dess byggdelars och anordningars planerade an-
vändningstid behövs för att byggnaden ska kunna användas på behörigt sätt och för fullgörande av un-
derhållsskyldigheten. 
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I lagen om bedömning av den strukturella säkerheten hos byggnader med stor spännvidd (300/2015) 
finns särskilda bestämmelser om skyldighet att utarbeta bruks- och underhållsanvisningar för vissa 
byggnader med stor spännvidd samt om särskilda krav på innehållet i bruks- och underhållsanvisningar 
för byggnaderna i fråga. (20.3.2015/301) 

Närmare bestämmelser om innehållet i bruks- och underhållsanvisningar får utfärdas genom förordning 
av miljöministeriet.  [9] 

Detta betyder att alla byggnader skall enligt lag ha bruks- och underhållsanvisningar av 

vilken en är den långsiktiga underhållsplanen. 

 

Målet med konditionsbedömningen är att få en grund för behovsbedömningsplanen. Då 

konditionsbedömnigen görs regelbundet får man en bra helhetsbild av fastighetens värde, 

tekniska skick och energieffektivitet. Dessutom är det lättare att schemalägga framtida 

renoveringar. 

 

Konditionsbedömningen görs huvudsakligen visuellt för att undersöka fastighetens kon-

dition och renoveringsbehov. Under bedömningen granskas fastighetens konstruktioner 

och tekniska installationer med sådana metoder som ej söndrar eller skadar byggnaden. 

Efter att bedömningen är gjord, skriver bedömningens utförare en rapport och fastighet-

ens olika delar får en konditionsklass (figur 1). Konditionsklassen ger en översikt över de 

enskilda delarnas renoveringsbehov.  

 

 

 

Figur 1. Konditionsklasser [RT 103098, Kiinteistön kuntoarvio, 2019] 
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Konditionsbedömningarna är viktig information då ett renoveringsprojekts planering på-

börjas och ger viktig information om fastighetens kondition och därmed kan fastighetens 

renoveringsbehov specificeras bättre och man undviker onödiga investeringsbeslut. [2 

s.57] 

 

För vatten-, värme- och avloppsrören (VVA-system) görs en egen bedömning som ger 

bra riktgivande information on rörens kondition och därmed ett tidsschema för kom-

mande reparationer och renoveringar. Med hjälp av VVA-konditionsbedömningen kan 

man även på ett effektivt sätt förebygga mögel- och fuktskador i byggnadens konstruk-

tioner.  [5, s.1] 

 

VVA-konditionsbedömningen görs i sådan omfattning att man får en bra helhetsbild av 

systemens funktionalitet, kondition och underhållsbehov.  

Under VVA-konditionsbedömningen granskas vanligtvis: 

 fastighetens centralvärmesystem 

 radiatorsystemet 

 alla inre och yttre värme- och vattenrör 

 avlopps- och dräneringsrör 

 täckdiken (bestäms skilt med beställaren) 

Rören, systemen och utrustningen granskas först visuellt i alla gemensamma och all-

männa utrymmen, kryputrymmen i under fastigheten och vinden där rören är synliga. I 

detta skede bestäms de ställen som behöver noggrannare undersökning för att man skall 

få en bra översikt över rörens kondition. 

De metoder som används för att undersöka rören är: 

 röntgen 

 avloppets videofilmning 

 mätande av tjockleken med hjälp av ultraljud 

 materialprover 

 vattenprover [5, s.3] 
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I figur 2 visas en röntgenbild av ett korroderat vattenrör. Korrosionen syns som en mörk 

”fläck” i övre delen av t-stycket och man kan se att materialet är mycket tunnare på det 

stället. 

.  

Figur 2. Röntgenbild av rör [RT 19-11165, LVV-kuntotutkimus, 2014] 

2.3.2 Behovsbedömning 

 
Innan fastighetens saneringsprojekt påbörjas brukar man oftast göra en behovsbedöm-

ning. Husbolaget godkänner den plan som fastställs för att styra fastighetens upprätthål-

lande. Planen kan vara en fastighetstrategi, ett underhållsbehovsutlåtande eller en lång-

tidsplan. Husbolagen använder sig oftast av ett underhållsbehovsutlåtande eller en lång-

tidsplan. En bra uppfattning om projektets tidsbehov är viktigt för att få en förutsägbar 

kostnadsplan. Vid behov kan husbolaget be om hjälp av en sakkunnig inom fastighets-

underhåll. 

Bostadsbolaget skall före projektet påbörjas se till att delägarna i bolaget tillsammans har 

bestämt om fasighetsstrategin i bolagsstämman: 

 det har reserverats tillräckligt med tid för planerandet och genomförandet av kom-

mande renoveringar 

 kommunens behov för bostadsområdets utveckling och stadsplaneringen är ut-

redda 

 fastighetens renoveringshistoria är uppdaterad 

 det gjorts en förfrågning om kommande renoveringar bland delägarna och boende. 

 att konditionsutredningen och de nödvändiga konditions- och skadeämneskart-

läggningarna är gjorda, om inte de inkluderas i projekteringen 
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 bolaget har funderat på vilka andra renoveringar som kan utföras samtidigt och 

vilka i ett senare skede 

 bolaget har med en preliminär riskundersökning tagit reda på vilka risker för hälsa 

och säkerhet det finns för byggnadsarbetet 

 bolagsstämman beslutit att påbörja renoveringsprocessen 

 bolagets styrelse fått tillåtelse att förbereda renoveringsprojektet, dvs. påbörja 

projekteringen [6, s.2] 

2.3.3 Vattenskadehistoria 

Fastighetens vattenskadehistoria skrivs i fastighetens servicebok. För varje vattenskada 

fylls följande i: 

 tidpunkten för skadan 

 kostnadskalkyl och alla betalningar gjorda av bolaget och alla ersättningar betalda 

av försäkringsbolaget 

 orsaker till skadan och utlåtandet av en sakkunnig  

 arbetsbeskrivningar och ritningar för renoveringen 

 entreprenörer  

 planerare och övervakare för arbetet 

Då skadornas betydelse bedöms, följer man med kostnaderna per skada såväl som års-

kostnaderna såväl som hurudan kvalitet det varit på renoveringarna. Då vattenskadehisto-

rien ger antydningar om en ökad mängd skador görs det en konditionsundersökning. 

[3, s.3]  
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3 LINJESANERING 

Linjesanering eller rörsanering är det vanligaste reparationsprojektet inom husteknik. 

Linjesaneringen är ett betydande ekonomiskt, tekniskt och administrativt renoveringspro-

jekt. I bilaga 1 visas principen över hur vatten- och avloppsrören installeras i en linjesa-

nering av ett höghus. Linjesaneringen är ett så betydande byggnadsprojekt att det oftast 

lönar sig att i samband med linjesaneringen även göra andra reparationer i fastigheten. 

Linjesaneringens åtgärder är oftast förnyande av vatten- och avloppsrör och förnyande av 

el till lägenheternas gruppcentraler. I samband med saneringen förnyas eller ytbeläggs 

oftast även bottenavloppet. Badrummen och toaletterna i fastigheten förnyas oftast i sam-

band med saneringen. Otillräcklig fuktspärr i våtutrymmen i gamla fastigheter är en stor 

risk för fastigheterna och kan orsaka fukt- och mögelskador. 

 

I samband med linjesaneringen lönar det sig att ta i beaktande våtrummens funktion och 

placering av tvättställ och inredning och om det finns möjlighet för omplacering av tvätt-

ställen. I många fall är våtutrymmena så pass små att omplacering inte är möjlig. Våtrum-

mens bekvämlighet kan förbättras med till exempel golvvärme, torkställningar och tvätt-

maskinskran. Fastighetens allmänna utrymmen lönar sig även att renovera i samband med 

saneringen så som bastu, förråd och tvättstugor. 

 

Ventilationen i gamla fastigheter fungerar inte alltid på bästa möjliga sätt och därför lönar 

det sig att renovera eller uppdatera ventilationen i samband med saneringen. Då flera sa-

neringsobjekt renoveras samtidigt blir helhetspriset betydligt billigare än om de olika ob-

jekten renoveras skilt vid olika tidpunkter. Till exempel om man gör enskilda renove-

ringar en i taget kommer rivnings- och återuppbyggnadskostnaderna att med tiden multi-

pliceras, dessutom blir det en längre tid med störningar i boendet. Ifall bostadsbolaget är 

färdigt att renovera utöver det nödvändiga får man bättre och uppdaterade lägenheter som 

helhet. Boendet blir bekvämare, tryggare och framför allt hälsosammare. Linjesanering-

ens visuella mål är att få ett sådant slutresultat som är långvarigt och som tillfredsställer 

lägenhetens invånare, hyresgäster och möjliga framtida köpare. [7, s.30-31] 

 

Energieffektiviteten är en viktig del av det nutida byggandet och direktiven och bestäm-

melserna blir strängare varje år. För linjesaneringar kan det göras vissa funktionella 
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förbättringar för att förbättra energieffektiviteten som till exempel förbättring av isolering 

i väggar och tak, ändrande av ventilationen till värmeåtervinnande ventilation, justering 

av värmesystem och användning av vattensnåla kranar. Vilka förbättringar som görs i 

samband med linjesaneringen bör granskas skilt för varje projekt. [2, s.10]     

3.1 Planeringsprocessen 

Linjesaneringen kan delas upp i fyra skeden: förberedande, planering, utförande och tiden 

efter saneringen. Linjesaneringen är nödvändig för att vatten- och avloppsrören slits och 

går sönder under användning och börjar läcka och orsakar vattenskador. När vatten- och 

avloppsrören repareras eller förnyas i god tid undviker man vattenskador i fastigheten. 

Linjesaneringen förbättrar boendebekvämligheten och höjer fastighetens värde.  Det för-

beredande skedet kan ta upp till två år och innehåller konditions- och behovsbedömningar 

som ger grunden till projekteringen av linjesaneringsprojektet. Då projekteringen är gjord 

påbörjas planeringsskedet där projekteringen används som bas och linjesaneringens de-

taljer specificeras. Planeringsskedet tar åtminstone ett halvt år om det är viktigt att satsa 

på planeringen för att fä ett bra slutresultat så att det inte kommer fram överraskningar i 

de följande skedena. Då planeringen är klar påbörjas utförandefasen då linjesaneringen 

utförs i fastigheten. Under utförandet är det problematiskt att bo i fastigheten och sane-

ringen tar oftast 6–12 veckor. Efter utförandet är saneringen klar och invånarna kan flytta 

in, det är viktigt att följa med den nya tekniken och meddela om det förekommer fel eller 

problem så att de korrigeras så fort som möjligt när garantin ännu är i kraft.[8] I figur 3 

visas processen för ett byggnadsprojekts skeden. 

 

 
 
 
 
 
 

Figur 3. Byggnadsprojektets skeden [RT 10-1124, Talonrakennushankkeen kulku, 2016]
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3.2 Lagar och bestämmelser för planering och byggande 

I Finland styrs allt byggande av markanvändnings- och bygglagen. Syftet med lagen är 

att användningen och byggande av områden görs så att det finns förutsättningar för en bra 

levnadsomgivning och att det främjas kulturell, social, ekonomisk och ekologiskt hållbar 

utveckling. I markanvändnings- och bygglagen bestäms allt relaterat till byggande. För 

planeringen bestäms det b.la. planeringarnas innehåll, kraven för olika planeringsuppgif-

ter samt kraven för planerarna. På basen av markanvändnings- och bygglagen har Fin-

lands byggbestämmelsesamling skapats. Byggbestämmelsesamlingen innehåller alla be-

stämmelser och anvisningar gällande planering och byggande. [9]  

 

Föreskrifterna i byggbestämmelsesamlingen har traditionellt gällt uppförande av nya 

byggnader. För renoveringar har föreskrifterna tillämpats endast i den mån som åtgärdens 

omfattning krävt det (om inte något annat uttryckligen bestäms i föreskrifterna). Avsikten 

är att tillämpningen av föreskrifterna ska vara så flexibel som möjligt med beaktande av 

en byggnads egenskaper och särdrag. Då de olika delarna i byggbestämmelsesamlingen 

revideras kommer det av varje ny förordning att direkt framgå huruvida den gäller upp-

förande av nya byggnader eller reparation eller ändring av byggnader. [10] 

3.3 Projektering 

I projekteringen bestämmer aktieägarna i bostadsbolaget om byggprojektets omfattning, 

funktionalitet, kvalitet, kostnad, tidpunkt och underhållsmål och genomförandet av re-

noveringens uppsatta mål. Företagets styrelse måste se till att det under hela projekte-

ringen tas hänsyn till en aktiv interaktion, samordning och effektiv kommunikation. 

 

De viktigaste stadierna i projekteringen för ett renoveringsprojekt är: 

 organisera projekteringen 

 projekteringsarbetet 

 godkännande av projekteringen 

 

Projekteringen påbörjas då linjesaneringen har beslutats att genomföras. I projekterings-

fasen görs de för saneringen relevanta valen som inte i byggskedet kan genomföras med 
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mindre investeringar. Projekteringen är en av de viktigaste faserna i saneringsprojektet 

och fungerar som en fas där saneringen får sina riktlinjer och minskar antalet extra detalj- 

och byggnadsritningar. Projekteringen ger en bra överblick åt husbolagets styrelse och 

delägare över hur stort och krävande det kommande saneringsprojektet är. 

 

Det viktigaste i projekteringen är att lyssna på husbolagets delägare och utföra plane-

ringen på basen av delägarnas önskemål och viljetillstånd. Delägarna är de som bestäm-

mer om linjesaneringen och de som betalar för saneringen. Projekteringen är den fasen i 

saneringsprojektet där delägarna som mest kan påverka planeringens riktning och omfatt-

ning. [11, s.2-3] 

3.3.1 Projekteringsstödgrupp 

I normala fall är det husbolagets styrelse som fungerar som ledare för projekteringen och 

det är det tydligaste alternativet eftersom det håller styrelsen konstant medveen om pro-

jekteringens framgång och kostnader. 

 

Husbolagets styrelse kan vid behov utse en projekteringsstödgrupp som arbetar under 

styrelsens uppsyn. Stödgruppen kan representera styrelsen under genomförandet av bygg-

projektet om stödgruppen har fått en klar arbetsuppgift som till exempel i vidarebeford-

rande av information. Till stödgruppens uppgifter kan till exempel höra att se till att hus-

bolagets delägares vilja tas i beaktande under de olika skedena av projektet. Stödgruppen 

kan inte bestämma eller beställa någonting förande projektet, utan fungerar endast som 

representant för husbolagets styrelse. [11, s.15] 

3.3.2 Projekteringsplanerarens uppgifter 

Projekteringsplaneraren sammanställer de nödvändiga bedömningarna och skriver reno-

verings- och förnyelseförslag enligt husbolagets och myndigheternas (byggnadstillsynen, 

museiverket o.s.v.) villkor. 

 

Projekteringsplaneraren sammanställer fastighetens basinformation och på basen av den 

konstaterar fastighetens nuvarande kondition, renoveringsbehov och om det finns behov 
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för tilläggsundersökningar till exempel konditionsundersökningar. Konditionsundersök-

ningar kan behöva göras för att få tillräckliga argument för de renoveringsalternativ som 

presenteras. Det är viktigt att de som väljs för utförandet av undersökningarna är sakkun-

niga.  

 

Konditionsundersökningarna hjälper till med att hitta de rätta utföranden som renove-

ringsalternativen kräver. Till projekteringen hör även att ta reda på vilka villkor myndig-

heterna har satt för byggnadslovet och sammanställning av frågeformulär för de boende. 

 

Det är även viktigt att i projekteringen ta reda på vilka andra åtgärder det är lönsamt att 

göra samtidigt under renoveringsprojektet. En del åtgärder kan även göras vid en senare 

tidpunkt efter renoveringsprojektet beroende på bolagets fastighetsstrategi, viljetillstånd 

och resurser.  

 

Projekteringsplaneraren kartlägger de olika renoveringsmetoderna för de olika tekniska 

systemen och dess riskanalyser. I de flesta fall uppgörs det flera olika alternativ beroende 

på renoveringsmetoden.  

 

Projekteringsplaneraren gör en preliminär tid- och kostnadsuppskattning på basen av pro-

jektets omfattning. [11, s.15-16] 

3.4 Utförandeplanering 

Utgående från projekteringen gör husbolagets styrelse beslutet över vilket alternativ som 

används för genomföra utförandeplaneringen. I detta skede kan det göras en anbudsför-

frågan för utförandeplaneringen ifall styrelsen inte vill fortsätta med samma leverantör 

eller om leverantören inte har tillräcklig kompetens eller resurser för att utföra plane-

ringen. I detta skede lönar det sig för bolaget att anlita en projektchef som sköter om 

projektets genomgång och logistik. 

 

Under utförandeplaneringen raffineras projektplaneringens beslut till en slutlig plan för 

genomförandet av saneringsprojektet. De stora dragen av planeringen har slagits fast un-

der projekteringen men under utförandeplaneringen kan det göras måttliga 
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bostadspecifika ändringar på basen av den boendes önskemål. När utförandeplaneringen 

genomförts har husbolaget det material som krävs för att göra ett anbudsförfarande och 

vet att det som krävs för byggnadslovet är skött. [3, s.5-6] 

3.4.1 Utförandeplaneringens skeden 

Utförandeplaneringens skeden är beskrivna i uppgiftslistor i publikationer av Raken-

nustieto Oy. Planeringens ledning bestämmer i vilken omfattning och sammansättning 

skeden uppfylls under planeringen. Utförandeplaneringen är uppdelad i fem planerings-

skeden: förberedelse av planeringen, skissplanering, utredningsplanering, byggnadslov 

och utförandeplanering. [12, s.6] 

 

Planeringens skeden går inte alltid exakt enligt uppgiftslistorna utan till exempel uppgif-

ter angående byggnadslov görs under hela planeringen. Speciellt under renoveringar kan 

det hända att planeringen inte framskrider entydigt i faser utan redan under förberedelsen 

av planeringen kan det göras uppgifter som hör till skiss-, utrednings- eller utförandepla-

neringen. [13, s.3].    

3.4.2 Förberedelse av planeringen 

Då bolagstämman har godkänt finansieringsförslaget i projekteringsfasen kan det valda 

renoveringsförslaget fortsätta till utförandeplaneringen. Utförandeplaneringens första 

skede är förberedelse av planeringen. Under förberedelsen av planeringen bestäms så 

noggrant som möjlig planeringens omfattning och beställarens krav gällande planerarna 

varefter det görs en anbudsförfarande gällande planeringen. Då anbudstiden gått ut, jäm-

förs anbuden sinsemellan och ett väljs av husbolagets styrelse, varefter det underskrivs 

planeringskontrakt och planeringen påbörjas. För att planeringens arbetskrav och kostna-

der skall vara lätta att bedöma i anbudsskedet bör det i planeringens förberedelse specifi-

ceras planeringens indata och krav. Kostnaderna för planeringen påverkas även av hur 

många planeringsmöten med husbolaget som inkluderas och hur många alternativa skiss-

planer som skall framställas. Beställaren bestämmer den preliminära planeringstidtabel-

len redan innan anbuden sickas ut. [14, s.8]. 
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Ett linjesaneringsprojekt bör ha en huvudplanerare, byggnadsplanerare och de nödvän-

diga specialplanerarna (VVS-, el- och konstruktionsplanerare). Som byggnadsplanerare 

fungerar oftast en arkitekt. För att planeringsgruppen skall fungera allra bäst skulle det 

vara bra om huvudplaneraren är en del av planeringsgruppen. Då linjesaneringar planeras 

kan huvudplaneraren vara en specialplanerare. För huvudplaneraren krävs den kompen-

tens som projektets svåraste uppgift kräver och huvudplaneraren bör ha tillräcklig kom-

petens och expertis för att leda planeringsgruppen. [9. 120§]. Planeringens kompetens-

krav leder valet av planerarna. Byggnadsplanerarens kompetenskrav är högst då man i 

samband med renoveringen ändrar på utrymmen eller fasaden hos byggnaden. Konstruk-

tionsplaneringesn kompetenskrav är högst då man i samband med renoveringen planerar 

genomborrningar av bärande konstruktioner eller det krävs tillfälliga byggnadsstöd under 

renoveringen. VVS-planerarens kompetenskrav är högst då man i samband med renove-

ringen ändrar på de tekniska systemens funktionssätt. Alla planeringsdelars kompetens-

krav är som högst då den renoveringsobjektet är skyddat av museiverket eller annan högre 

instans. [15,16] 

 

Då planerarna är valda och kontrakten upprättade formas planeringsgruppen. Till plane-

ringsgruppen hör oftast husbolagets styrelse, byggkonsulten och planerarna. [17, s.10]. 

Under förberedelsen av planeringen skall planerarna sinsemellan konstatera vilka förut-

sättningar planeringen har och vad planeringens tidtabell är. Till planeringens förutsätt-

ningar hör framsökandet av indata för projektet, väljande av kompetenta planerare och 

underskrivande av kontrakten. En av huvudplanerarens uppgifter i planeringsgruppen är 

att säkra att alla planerare vet vilka av projektets delar hör till respektive planerare och att 

komma överens om hur och när planerna samordnas. Huvudplanerarens uppgifter under 

ett renoveringsprojekt är att se till att samarbetet mellan planerarna fungerar och att pla-

neringen tar i beaktande inomhusklimatet, energiekonomin, byggnadsfysiken, byggnads-

beskyddandet och säkerhetskraven. [18, s.5–6; 19, s.6–9]. 

 

Som förutsättning för att påbörja planeringen måste alla kontrakt, indata, resurser och 

planeringens innehåll fastställas av planeringsgruppen. Renoveringsplaneringens anbuds-

förfarande bör innehålla tillräckligt indata och möjlig utredning av indata. [20, s.3]. Pla-

neringsgruppens projektchef eller huvudplaneraren granskar och godkänner kontrakten, 

resurser, planeringens innehåll och överser granskandet av indata av planeringsgruppen. 



22 

 

Indata som krävs för en linjesanering är b.la planer för byggnaden och vilka ändringar 

som gjorts, byggnadslovs historia och tidigare gjorda konditions- och behovsbedöm-

ningar. Tidigare planer finns oftast i stadens arkiv och i husbolagens egna arkiv. Staden 

arkiv innehåller för det mesta inte planer för värmesystem, vilket gör att i fall av att vär-

mesystemet renoveras måste antingen husbolagets arkiv innehålla planerna eller så måste 

värmesystemet inventeras. [21] 

 

Under förberedelsen av planeringen hålls oftast det första planeringsmötet. På mötets 

agenda är oftast projektets omfattning, tidtabell, parterna, planeringskontrakten och vilka 

bedömningar som skall göras och vilka har gjorts samt överenskommandet över tidpunk-

ten för fastighetsrundan. [2, s.69, 72-73.] Fastighetsrundan utförs av planerarna med fas-

tighetens representanter i början av planeringen, under vilken planerarna kartlägger fas-

tighetens alla utrymmen och tekniska system. Ifall det inte finns planer för värmesystemet 

inventeras den oftast på samma gång. [3 s.6]  

3.4.3 Skissplanering 

Under skissplaneringen utarbetas alternativa planer för fastighetens utrymmen och tek-

niska system, planerna presenteras för beställaren och projektets helhet bestäms. Då hel-

heten är bestämd förs planeringen framåt. [19, s.10.] Vid linjesaneringar är husbolagen 

oftast för första gången med om ett stort renoveringsprojekt och därmed kan det vara svårt 

att jämföra de olika alternativen. Planerarna bör därför presentera planerna så att bolaget 

har lätt att välja de planer som bäst motsvarar bolagets behov och kostnader. [22, s.64.] 

Skissplaneringen baserar sig på projekteringen. Ifall det inte har gjorts en projektering 

kan planeringens lösningar i vissa fall vara mera styrda av planerarna än bolaget. [2, s.72]. 

 

Under skissplaneringen görs alternativa planer över de olika lösningarna i fastighetens 

våtutrymmen ifall de renoveras i samband med linjesaneringen, alternativa planer görs 

även för fastighetens allmänna utrymmen. Våtutrymmenas funktion kan möjligtvis för-

bättras genom att flytta på nuvarande tvättställ och vattenarmaturer samt genom att ta bort 

badkar och därmed öka duschutrymmet. De alternativa planerna bör även innehålla de 

boendes önskemål så som utrymme för tvättmaskin, golvvärme och torkningsmöjligheter. 

[23, s.6-7]. 
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Våtutrymmenas inredningsalternativ är beroende av de utrymmen som går att utnyttja. I 

vissa fall kan mellanväggarna vara bärande som leder till att det inte går att göra ändringar 

i bottenplanen. [22, s.397].  Våtutrymmenas inredning är även beroende av var de nya 

rörledningskanalerna placeras och om avloppsrören förnyas eller bara renoveras. De nya 

rörledningskanalerna kräver ett eget utrymme och därmed minskar den yta som finns till 

förfogande. Ifall rörledningskanalerna placeras på samma ställe som de gamla måste pla-

neraren säkra att de nya rören får plats. I inredningen av våtutrymmet bör det tas i beak-

tande bestämmelserna för distansen mellan el- och vattenarmaturer.  

 

Ifall avloppsrören är gjutna i mellanbalken går de inte att förnya på samma ställe utan att 

skada mellanbalkens armering och måste därför förnyas i mellantaket på den undre vå-

ningen. Rumshöjden i byggnader byggda efter 1950-talet kan orsaka problem. [24, s.4].  

 

Under skissplaneringen tas även ventilationen i beaktande. Omfattningen för renove-

ringen av ventilationen kan variera från putsning av kanalerna till att omvandla systemet 

från självdrag till maskinellt. [17, s.6]. 

 

De allmänna utrymmena så som bastuavdelning, tvättstugor, torkrum och trappuppgångar 

planeras enligt behov, i vissa fall kan det göras ändringar de allmänna utrymmena eller 

så kan de bli utan åtgärder helt och hållet. [23, s.7]. Under skissplaneringen tas också 

eventuellt tillbyggande i beaktande och ibland kan det göras teknikreserveringar för fram-

tida tillbyggnader. [24, s.4]. 

 

Till huvudplanerarens uppgifter hör att sammanställa alla planer och se till att det inte 

finns konflikter mellan de olika planerna. [18, s.7]  
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3.4.4 Utredningsplanering 

Då alternativen i skissplaneringen har blivit valda och bekräftade av beställaren påbörjas 

utredningsplaneringen och planerna specificeras med nödvändig information som be-

hövs. Planeringsbranscherna sammanställer planerna sinsemellan och kontrollerar att det 

inte finns några konflikter. De flesta besluten är gjorda och planeringen kan gå in på en 

detaljnivå. Under utredningsplaneringen fastställs de armaturer och instrument som be-

hövs och planerna dimensioneras. [19, s.13-14] 

3.4.5 Byggnadslov 

Uppgifter gällande byggnadslov förekommer genom hela planeringsprocessen. Uppgif-

terna är att klargöra processen för sökning av byggnadslovet, klargöra vilka krav som 

krävs av planerarna för att medverka i planeringen samt inlämning och sökandet av bygg-

nadslovet. Huvudplaneraren sköter byggnadslovets uppgifter, deltar i förhandsförhand-

lingen och ser till att allt material gällande bygglovet levereras till byggnadstillsynen en-

ligt kommunens instruktioner och lämnar in bygglovet för behandling. [18, s.9.] 

 

Förhandsförhandlingarna bör hållas i god tid före den egentliga tillståndshandläggningen, 

i svåra eller krävande fall redan 3–6 månader innan. I förhandsförhandlingen deltar hu-

vudplaneraren, tillståndshandläggaren och byggherren och går tillsammans igenom de 

frågor som är viktiga för tillståndets beviljande. Saker som gås igenom är till exempel 

planeringen och planerarnas behörigheter, ljud- och brandtekniska lösningar, sanerings-

behov av ventilationssystem och ledning och behandling av dagvatten. [25] 

3.4.6 Utförandeplanering 

Under utförandeplaneringen framställs de dimensionerade planer som planeringen krä-

ver. Till utförandeplaneringen hör även att bestämma de produkter och system som pla-

neringen kräver. [19, s.19] 

 

Huvudplaneraren går igenom med alla specialplanerare att de nödvändiga mätningarna 

och undersökningarna är gjorda samt går igenom planerna för konflikter och att planerna 

är kompatibla sinsemellan. [18, s.11-12] 
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Under utförandeplaneringen planeras de slutliga rutterna för de tekniska systemen och 

gås igenom av huvudplaneraren. Till utförandeplaneringen hör att planera VVS-syste-

mens tryckfall och dimensioneringar samt vilka kvalitetskrav som systemen bör uppfylla. 

[19, s.9–25]. 

3.4.7 Förberedande av byggandet 

Under förberedandet av byggandet deltar planerarna i utarbetandet av dokumenten för 

anbudsförfrågan, deltar i möjliga anbudsförhandlingar och igenomgående av planerna 

samt kompletterar planerna enligt myndigheternas villkor. [19, s.23] 

3.4.8 Byggandet 

Under byggandet är planeringsuppgifterna kompletterande, med vilka man säkrar sane-

ringens genomförande. Till huvudplanerarens uppgifter hör att delta i det inledande mötet 

och möjliga mellantillsyner med byggnadstillsynen. För VVS-planeraren är uppgifterna 

oftast att planera möjliga ändringar i bostäderna som beställs av aktieägarna samt möjliga 

ändringar som uppstår efter rivningsskedet då saneringsarbetet inleds. [26, s.61-62.] 

 

Före byggandet påbörjas kan det ordnas ett granskningstillfälle av planerna vars idé är att 

minska missuppfattningar och tidtabellsändringar. Under granskningstillfället gås pla-

nerna igenom och bedöms av entreprenören som gör en uppskattning av om planerna går 

att utföra i praktiken. Granskningstillfällen kan ordnas även under anbudsförhandlingarna 

eller under byggandet för krävande skeden i byggandet [27, s.68] 

 

Under byggandet hålls det arbetsplatsmöten med ungefär två veckors mellanrum. Under 

mötena gås det igenom projektets tidtabell och under arbetet uppkomna problem. Plane-

rarna deltar i mötena enligt överenskommandet med beställaren. Under byggandet kom-

menterar planeraren möjliga ändringar av planerade maskiner och apparater och komplet-

terar planerna enligt behov. Planeraren deltar även i möjliga modellgranskningar. 

 [2, s.85-86] 
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I mottagningsgranskningarna kan planerarnas uppgifter vara att göra de tekniska gransk-

ningarna efter att entreprenörer har gjort sina interna granskningar först. Under gransk-

ningarna går planeraren igenom de mät- och justeringsprotokoll som entreprenören har 

sickat och granskar de tekniska installationerna visuellt. [19, s.27] 

3.4.9 Ibruktagande 

Under ibruktagandet är planeringsuppgifterna kompletterande och vars behov uppskattas 

för varje projekt skilt. Uppgifterna är b.la. säkrandet av systemens funktioner, instrueran-

det av systemens bruk och underhåll för underhållspersonalen samt utarbetande av de 

slutliga ritningarna för beställaren. Planerarna deltar i eftergranskningarna speciellt om 

det inte finns en övervakare med i projektet. Ifall utarbetandet av de slutliga ritningarna 

görs av någon annan än planeraren, granskar planeraren ritningarna innan de överlämnas 

till beställaren. [19, s.29-30] 
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4 TIDSPLAN FÖR UTFÖRANDEPLANERINGEN OCH DESS FA-

SER 

Under arbetet konstaterades att företaget har en tidsplan för linjesaneringsprojekt men 

den är inte detaljerad för de olika planeringsbranscherna. Den nuvarande tidsplanen är 

inte interaktiv så det är problematiskt att följa med i vilket skede man är ifall man inte 

manuellt gör markeringar i modellen. Den nuvarande planen används som bas och den 

nya planen kommer att specificera i detalj vad som skall göras i vilka skeden. För att 

specificera de olika skeden används ”Taloteknisen suunnittelun tehtäväluettelo TATE18” 

och intervjuer och kommentarer med de mera erfarna planerarna i företaget. Under utred-

ningsplaneringen är det viktigt att alla planeringsbranscher samarbetar och att informat-

ionen når alla som det påverkar i god tid så planerarna kan ta det i beaktande. För tillfället 

blir det under utförandeplaneringen ibland informationsbrister mellan de olika plane-

ringsbranscherna som orsakar att vid sammansättningen av planerna kommer det fram 

konflikter som leder till att det blir bråttom i slutet av projektet. Därför finns det flera 

uppgifter i tidsplanen som är relaterade till att informera och fråga de andra planering-

branscherna om ändringar och behov i planeringen. 

 

Planen kommer även att innehålla vissa instruktioner och riktlinjer för VVS-planeringen 

så att alla planer skulle vara enhetliga sinsemellan oberoende av vem som har gjort pla-

nerna. 

 

Planens uppbyggnad och logik är att det skall vara lätt och tydligt för användaren att se 

och förstå i vilket skede av planeringen användaren är. Innehållet är för en fullständig 

linjesanering med alla tekniska system inkluderade. Tidsplanen är gjord som en Microsoft 

Excel tabell och är låst så att det bara går att välja i en listruta ett av tre alternativ för varje 

uppgift, alternativen är ”gjort”, ”pågår” eller ”behövs ej”. Tabellen visar statusen för hela 

projektet, ifall en av uppgifterna är ogjorda är statusen ”pågår”. Eftersom linjesanerings-

projektens innehåll ändras för varje projekt finns valet ”behövs ej” för att välja bort de 

uppgifter som inte behövs i projektet. I figur 4 kan man se hur status för skede 3 är ”pågår” 

eftersom en av uppgifterna ännu pågår och hur status ändras då uppgiften är gjord. 
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Skedets status då uppgiften pågår: 

 

Samma skedes status då uppgiften är gjord: 

 

Figur 4. Ändring av status i tabellen 

4.1 Tidsplanens faser 

Planen är uppdelad i sju faser, varje skede slutar med planeringsmöte med kunden. Varje 

fas har specifika uppgifter som bör tas i beaktande under planeringens lopp. För att statu-

set för skedet skall visa ”gjort” måste alla uppgifter i skedet vara valda som ”gjort” eller 

”behovs ej”.  

 

Tabellen är indelad i tre flikar. Den första fliken är tidsplanen som ger helheten för pro-

jektet och visar i vilken fas planeringen är. Den andra fliken visar vilka ritningar som 

skall framställas och vad de skall innehålla. Den tredje fliken visar vilka ritningar som 

skall bifogas som bilagor för bygglovet. De två första flikarna fylls i samtidigt och den 

andra fliken fungerar som en checklista för planeraren för att hålla reda på vilka ritningar 

som behövs och i vilket skede de är. 

 

Den första fasen är då planeringen påbörjas. Då planeringen påbörjas är det viktigt att 

komma överens om när det första mötet med planeringsgruppen hålls. För varje projekt 

som påbörjas beställer VVS-planerare ett utlåtande om anslutningspunkt. Anslutnings-

punkten fås av det kommunala vattenverket och visa var vatten- och avloppsrören skall 

anslutas till kommunaltekniken.  

 

I den andra fasen är fokuset på att gå igenom den tillegenliga indata och planera och utföra 

fasighetsrundan. Det är viktigt för planeringen att planeraren är insatt i och har bekantat 

sig med fastighetens nuvarande teknik och lösningar. Med en bra översikt över fastighet-

ens teknik kan planeraren gå igenom de beställda arbetena och igenkänna möjliga 
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tilläggsarbeten som inte är beställda. Under fastighetsrundan är det viktigt att dokumen-

tera alla tekniska installationer så noga som möjligt så att planeraren har en tydlig översikt 

över de nuvarande installationerna. Efter fastighetsrundan bestäms följande möte med 

planeringsgruppen om de nya rutterna för tekniken, detta möte lönar sig att hållas så 

snabbt som möjligt efter rundan när alla planerare ännu har en bra minnesbild över fas-

tigheten. De fotografier som man har tigit under fastighetsrundan skall laddas upp på fö-

retagets server och ordnas så att det är lätt att hitta de olika utrymmen i fastigheten.  Den 

andra fasen slutar med ett möte med kunden. Under det första mötet är det viktigt att få 

ett beslut på de nya rutterna för tekniken så att planeringen kan fortsätta. 

 

I den tredje fasen görs de preliminära planerna för tekniken och det är viktigt att samarbeta 

med de andra planeringsbranscherna och gå igenom var det behövs konstruktionsöpp-

ningar eller höljen för tekniken. Samarbete med el-planeraren är även viktigt så att alla 

tekniska installationer ryms och det inte blir onödiga överlappningar. VVS-planeraren 

kollar med arkitekten vilka kranar och armaturer som skall användas i planeringen. Oftast 

är det arkitekten som gör valen och VVS-planeraren godkänner de. Under det andra pla-

neringsmötet med kunden uppvisas de preliminära planerna och layouten för våtutrym-

men, det är viktigt att få beslut av kunden för att kunna fortsätta planeringen effektivt.  

 

I den fjärde fasen fortsätter planeringen, och samarbetet med de andra planerings 

branscherna fortsätter. Planerna detaljeras och arbetsbeskrivningen för VVS planeringen 

påbörjas. I detta skede av planeringen borde det ha kommit fram eventuella oväntade 

svårigheter som orsakar ändringar i redan bestämda planer. Ändringarna kan vara till ex-

empel att det kommit farm att de rutterna som man kommit överens om inte går att an-

vända på grund av bärande konstruktioner som inte varit dokumenterade i de originella 

planerna.  Dessa ändringar bör framställas i det tredje planeringsmötet.  

 

I den femte fasen slutförs och sammanförs planerna. Det är viktigt att alla planerings-

branscher går igenom planerna sinsemellan så att det inte blir några motstridigheter i pla-

nerna. VVS-ritningarna dimensioneras och detaljeras så att ritningarna är färdiga att kon-

trolleras av beställaren. Under det fjärde planeringsmötet gås de färdiga planerna igenom 

och godkänns av beställaren. Små ändringar kan ännu förekomma som görs i den sjätte 

fasen. 



30 

 

 

I den sjätte fasen görs de ändringar och korrigeringar som uppkommit under det fjärde 

planeringsmötet. VVS-planerna granskas av den ansvariga VVS-planeraren. Planerna fär-

digställs och gås igenom av huvudplaneraren och alla planer sammanställs för anbudsför-

frågan. Den sjätte fasen kräver att alla punkter i den andra fliken är gjorda för att statusen 

för fasen blir ”gjort”. 

 

I den sjunde fasen framställs de bilagor som krävs för bygglovet. Planeraren tar reda på 

vilka planer som krävs beroende på kommunen och projektets omfattning. Den ansvariga 

VVS-planeraren skriver under dokumenten som tillagts till bygglovet. Den sjunde fasen 

kräver att alla punkter i den tredje fliken är gjorda för att statusen för fasen blir ”gjort”. 

 

 I figur 5 ser man att skede 5 och 6 pågår eftersom uppgifterna inte är gjorda. Genom att 

klicka på ”siirry lomakkeeseen tästä” flyttas användaren till respektive flik i tabellen och 

kan gå igenom vad som ännu måste göras. Då alla uppgifter är gjorda blir status ”ok” och 

indikerar för användaren att alla uppgifter i skedet är gjorda. 

 

 

Figur 5. Uppgifternas påverkning på status i tabellen 

 

Eftersom uppgifterna under byggandet är så varierande och oftast inte hör till det fasta 

priset för utförandeplaneringen implementerades inte de uppgifterna i listan. Det finns 

redan instruktioner om hur företaget sköter om ändringar i bostäderna som beställs av 

aktieägarna så de uppgifterna implementeras inte heller i listan. 
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4.2 Instruktioner och riktlinjer  

Som bilaga till tidsplanen finns instruktioner och riktlinjer för VVS-utförandeplaneringen 

för att företagets planer skall vara enhetliga oberoende av vem av planerarna som har 

gjort dem. I tidsplanen finns det länkar till instruktionerna vid de uppgifter som kräver 

det. Länkarna är till de redan gjorda instruktioner och modeller som företaget har som till 

exempel en färdig mapp som är strukturerad enligt företagets modell och kan kopieras 

som botten för det nya projektet. Mappen innehåller även vissa Excel botten som till ex-

empel innehållsförteckningen för ritningarna. 

 

 Instruktionerna handlar till största delen om hur ett nytt projekt påbörjas i planeringspro-

grammet CADMATIC och vilka inställningar som skall användas. Inställningarna som 

används är gjorda på basen av företagets interna överenskommelse och omfattar allt från 

vilka tjocklekar som skall användas för de olika pennorna till vilken textstil som skall 

användas i ritningarna.  

 

Riktlinjerna fokuserar på planeringarnas utseende och namngivning. Alla planerare har 

sitt eget sätt att planera och varje projekt är olika men idén är att alla ritningar skulle ha 

samma utseende och namngivningsmetod så att alla planerare skall ha lätt att läsa varand-

ras planer. I riktlinjerna kommer det fram hur ritningens faktaruta skall se ut och vad den 

skall innehålla samt hur de färdiga ritningarna skall namnges då de skrivs ut i PDF-for-

mat. Idén är att alla ritningar skulle ha samma logik i namngivandet så att det är lätt att 

förstå vad ritningen innehåller. Namnet för ritningen skall vara lika som informationen i 

faktarutan. 

 

Instruktionerna och riktlinjerna kommer även att fungera som hjälp för nya planerare som 

företaget anställer så att det är lätt att komma in i företagets planeringsprocesser.  

4.3 Jämförelse mellan nuvarande plan och den tilltänkta 

Eftersom den nuvarande planen fungerar som bas har båda planerna delvis samma upp-

gifter men den tilltänkta planen har mera detaljerade uppgifter och därmed flera uppgifter 

per skede. Den tilltänkta planen har även den detaljerad lista på vilka ritningar som skall 
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framställas och deras innehåll samt vilka dokument och ritningar som skall som bilagor 

till bygglovet. Den största skillnaden är att i den tilltänkta planen går det att checka för 

vilka uppgifter som är gjorda och därmed följa med i vilket skede planeringen är.  

 

I bilaga 2 kan man se det andra skedet i de olika planerna. I början av projektet är uppgif-

terna fokuserade på att skaffa och gå igenom materialet för projektet och förbereda och 

utföra fastighetsrundan. Eftersom uppgifterna inte går att specificera noggrannare är pla-

nerna mycket liknande förutom att i den tilltänkta planen kan man checka för vilka upp-

gifter som är gjorda.   

 

I de senare skedena blir skillnaderna större då den nuvarande planen inte går ner på de-

taljnivå. I bilaga 3 kan man se det femte skedet i båda planerna. Den nuvarande planen 

har de uppgifter som skall göras men bara som en helhet utan att specificera i detalj vad 

som skall göras. Den tilltänkta planen har samma huvuduppgifter men specificerar vad 

som skall göras i detalj. Speciellt under sammanställandet är det viktigt att informationen 

mellan de olika planeringsbranscherna går smidigt och därför finns det skilda uppgifter 

för vad som skall gås igenom med respektive planeringsbransch. Ifall det saknas inform-

ation om till exempel vilka konstruktioner som är bärande kan det orsaka ändringar för 

rutterna av rören som leder till att det måste planeras nya rutter som förbrukar av resur-

serna i planeringen.  

 

Den största skillnaden är att i den tilltänkta planen går det att lätt följa med vad som är 

ogjort och vad som skall göras i vilket skede av planeringen med hjälp av de valbara 

cellerna i tabellen. En annan stor skillnad är att den tilltänkta planen visar status för pro-

jektet under hela planeringsprocessen. Den största orsaken till skillnaderna är att den till-

tänkta planen har alternativet att välja status för uppgifterna och därmed kan man göra en 

mera detaljerad plan utan att tillgängligheten skulle bli sämre. 

4.4 Tidsplanens nuläge och användning 

För tillfället är planen i bruk under ett nytt projekt och kommer att implementeras i på-

gående projekt. De pågående projekten kan ta den nya planen i bruk i vilket skede som 

helst men kräver att planeraren går igenom listan från början och checkar för de redan 
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utförda uppgifterna. Eftersom huvuduppgifterna är samma i båda planerna borde det vara 

rätt så smidigt att gå igenom vilka uppgifter man utfört. För tillfället bestämmer planera-

ren själv om att ta i bruk den nya planen i projekt som redan är påbörjade men i framtiden 

tas planen i bruk för varje nytt projekt som påbörjas.  

 

Användningen av planen är gjord så att den skall vara lätt och smidig att fylla i och vara 

så informativ som möjligt. Idén är att användaren inte skall behöva spendera så mycket 

tid på att fylla i tabellen och kunna snabbt se i vilket skede planeringen är samt vilka 

uppgifter som skalla göras.  

 

Under framställandet av planen kommenterade företagets VVS-planerare innehållet för 

att få en så komplett lista som möjligt samt användarerfarenheten av planen. En del av 

planerarna skulle ha velat att det skulle finnas ”tomma” uppgifter som man kan lägga till 

ifall det behövs. Eftersom planen följer status för varje skede och uppgift var det inte 

ändamålsenligt att lägga till ”tomma” uppgifter. Ifall det behövs mera uppgifter kom man 

överens om att planeraren informerar och så lägger man till de uppgifter som krävs. Som 

slutsats kom vi fram till att lägga in även vissa uppgifter som krävs mycket sällan, som 

till exempel planering av gasrör.   

 

En annan sak som önskades var att det skulle kunna vara bra ifall det påpekades att det 

behövs beslut av husbolaget under planeringsmötena och därför lades det till under upp-

giften ”anmälning av planeringsskede” att lägga till de saker som det behövs beslut för så 

att planeringen skall löpa smidigt. 
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5 SLUTSATSER 

I arbetet granskades uppgifterna för VVS-utredningsplaneringen av linjesaneringar med 

hjälp av diverse bestämmelser och anvisningar. Bestämmelserna och anvisningarna foku-

serar till största delen på nybyggen och måste därmed tillämpas för saneringar. Som extra 

material användes därför även redan gjorda planer för att få en bra helhetsbild över vilka 

planer som möjligtvis behövs för linjesaneringen. Den slutliga uppgiftslistan (bilaga 4.) 

sammanställdes på basen av kommentarer från de mera erfarna VVS-planerarna i företa-

get. Under sammanställandet av tabellen kom det fram att det fanns vissa uppgifter som 

tidigare gjordes i en annan ordning än vad bestämmelserna och anvisningarna sade. Pla-

neringsprocessen skall vara så smidig som möjligt och därför ändrades uppgifternas pla-

cering ganska mycket beroende på vilken person som kommenterade tidsplanens upp-

ställning. För att få en någorlunda gemensam lista beslöts det att listan följer de bestäm-

melser och anvisningar som finns. Eftersom listan inte behöver checkas i någon specifik 

ordning borde varje planerare kunna använda listan enligt sina egna preferenser. Listans 

viktigaste syfte är att öka kommunikationen mellan planeringsbranscherna och det har 

implementerats på flera ställen i listan.  

 

Som helhet ansågs att listan och instruktionerna blev en bra helhet som fungerar som ett 

verktyg för att hjälpa planeraren under projektet och hoppas att listan är till nytta även för 

de mera erfarna planerarna. Listan är användarvänlig och informativ och det skall bli in-

tressant att se hur den fungerar i framtiden och hur den uppdateras.  Företagets feedback 

var positiv och listan kommer ännu i fortsättningen att utvecklas till att omfatta också de 

andra planeringsbranscherna. Listan kommer att vara lätt att konvertera till de andra pla-

neringsbranscherna eftersom det bara är att ändra på uppgifterna till att motsvara plane-

ringbranschens behov. 

 

Planen skulle kunna utvecklas så att den skulle fungera för alla planeringsbranscher sam-

tidigt som en enda lista. Då skulle alla planerare som medverkar i projektet fylla i listan 

och se i vilket skede de andra planerarna är. Ifall det skulle göras en tidsplan för alla 

planerare är det inte nödvändigtvis möjligt att använda Excel som plattform utan att till-

gängligheten skulle bli sämre.  
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En annan sak som skulle kunna utvecklas är en lista som skulle fungera under byggandet 

och skulle behandla de möjliga ändringar i bostäderna som beställs av aktieägarna samt 

möjliga ändringar som uppstår efter rivningsskedet då saneringsarbetet inleds. Problemet 

är att omfattningen på planeringsbehovet varierar väldigt mycket beroende på projektet 

och därför är det svårt att göra en lista som skulle fungera för både små och stora projekt. 

Ett alternativ skulle kunna vara att göra olika listor beroende på omfattningen men idén 

är att listorna skall vara tydliga och användarvänliga så det kräver att det samlas en viss 

mängd data av de redan gjorda projekten och på basen av dem uppställa en lista med de 

vanligaste uppgifterna och ha ”tomma” uppgifter som planeraren själv kan fylla i.  
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BILAGOR  

Bilaga 1. Princip för linjesaneringen [RT 18-10813, asuntoyhtiön vesijohtojen ja vie-

märeiden uusiminen, 2003] 
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Bilaga 2. Skillnaden mellan planerna i det andra skedet 

 

Det andra skedet från den nuvarande planen: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Motsvarande skede i den tilltänkta planen: 
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Bilaga 3. Skillnaden mellan planerna i det femte skedet 

Det femte skedet från den nuvarande planen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Motsvarande skede i den tilltänkta planen: 
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Hankemuistion esitäyttö hankesuunnitelman mukaan Kesken

Kiinteistökierros Kesken

PVM: 1. 1. 2021 Kello: 8 :00

Kiinteistökierron jälkeen Kesken

Valokuvien lataus ja järjestäminen serverille Kesken

Havaintojen kirjaus hankemuistioon Kesken

Reitityspalaveri Kesken

PVM: 1. 1. 2021 Kello: 8 :00

Hormikartoituksen tilaaminen Kesken

Korvausilmareittien selvitys Kesken

Alustavan piirustusluettelon laatiminen Kesken

CADS-projektin perustaminen Kesken

Serveriltä kopioidaan mallikansio

SUKO 1 sopiminen Kesken

PVM: 1. 1. 2021 Kello: 8 :00

Suunnitteluvaiheilmoitus Kesken

Asiat joista saatava päätöksiä kirjattava

SUKO 3

SUKO 4

DEADLINE

ALOITUSKOKOUS

ALOITUSKOKOUS

SUKO 1

SUKO 2

Kesken

Bilaga 4. Tidsplan och checklista



Kesken

Vaihe 3 Huoneistojen luonnostason suunnitelmat Kesken

Kesken Koteloiden/alakattojen tarve Kesken

Kalusteet ja varusteet Kesken

Kellari- ja yleistentilojen luonnokset Kesken

Koteloiden/alakattojen tarve Kesken

Kalusteet ja varusteet Kesken

Painetietojen selvitys Kesken

Hulevesien viivytys-/imeytysmahdollisuuksien selvitys Kesken

Padotuskorkeuksien selvitys Kesken

Ajantasaisten viranomaisvaatimusten selvittäminen Kesken

SUKO 2 sopiminen Kesken

PVM: 15. 8. 2021 Kello: 6 :30

Suunnitteluvaiheilmoitus Kesken

Asiat joista saatava päätöksiä kirjattava

Kesken

Vaihe 4 Huoneistojen suunnitelmat Kesken

Kesken Vesimittarit Kesken

Koteloiden/alakattojen sijainti ja tilantarve Kesken

Roilousten ja rakenneavausten tarve Kesken

Yleisten tilojen  suunnitelmat Kesken

Koteloiden/alakattojen sijainti ja tilantarve Kesken

Roilousten ja rakenneavausten tarve Kesken

Alustava yhteensovitus sähkön kanssa (reitit) Kesken

LVI-työselostuksen alustava laatiminen Kesken

Liitoskohtalausunto liitetään työselostukseen Kesken

Hormikartoitusraportti läpikäynti ja IV-korjausluonnos Kesken

Lupapisteprosessin aloitus Kesken

LVI-suunnittelussa eteen tulleet odottamattomat vaikeudet Kesken

Tässä vaiheessa jo selvillä LVI-suunnittelussa eteen tulleet odottamattomat 

vaikeudet, jotka aiheuttavat mahdollisesti jo päätettyihin asioihin muutoksia, 

näiden esitysten valmistelu suko 3

SUKO 3 sopiminen Kesken

PVM: 5. 2. 2021 Kello: 10 :00

Suunnitteluvaiheilmoitus Kesken

Asiat joista saatava päätöksiä kirjattava

Kesken

Vaihe 5 LVI-Suunnitelmien yhteensovitus ja tarkastus Kesken

Kesken Nousujen paikat jo koot Kesken

Viemäreiden ja vesijohtojen reititykset Kesken

Hulevesijärjestelmän reititys ja mahdollinen viivytys Kesken

IV-koneiden sijoitukset ja ilmamäärät Kesken

IV-kanvavien reititykset Kesken

Lämpöjotojen reititykset Kesken

Patterieiden sijainti Kesken

Tonttivesijohdot Kesken

SUKO 1

SUKO 2

SUKO 3



Tonttiveimärit Kesken

Liitoskohdat Kesken

Suunnitelmien yhteensovitus ja tarkastus Kesken

ARK

Kotelot ja alakatot Kesken

Vesijohtojen sijainti märkätiloissa Kesken

Kalusteet Kesken

Piha-alueen kaivannot Kesken

RAK

Kotelot ja alakatot Kesken

Läpiviennit Kesken

Palokatkot Kesken

Roiloukset ja rakenneavaukset Kesken

Pihan hulevedet (salaojat) Kesken

Piha-alueen kaivannot Kesken

SÄH

Reititykset Kesken

Pumppaamot Kesken

IV-koneet Kesken

Vesimittarit Kesken

Saattolämmitys Kesken

SUKO 4 sopiminen Kesken

PVM: 5. 2. 2021 Kello: 9 :00

Suunnitelmat tilaajalle kommentoitavaksi viikkoa ennen suko 4 Kesken

Suunnitteluvaiheilmoitus Kesken

Asiat joista saatava päätöksiä kirjattava

Kesken

Vaihe 6 Urakkalaskenta Suunnitelmien viimeistely Kesken

Kesken

Vastaavan suunnittelijan läpikäynti Kesken

Sopiminen koska suunnitelmat urakkalaskentaan Kesken

PVM: 5. 2. 2021 Kello: 18 :00

Kesken

Vaihe 7 Lupaan Suunnitelmien ja selvityksinen laatiminen lupaa varten Kesken

Kesken

Mahdollisten kaukolämpösuunnitelmien hyväksyttäminen Kesken

KeskenTOIMITUS LUPAAN

TOIMITUS URAKKALASKENTAAN

Siirry lomakkeeseen tästä

Siirry lomakkeeseen tästä

SUKO 4



URAKKALASKENTAAN

As Oy Esimerkki

Tila: Kesken

Asiakirjaluettelo Asiakirjaluettelo Kesken

Kesken Nimi sama kuin tiedostonimi esim. vesi ja viemäri, 1. kerros Kesken

Selostukset Työselitys Kesken

Kesken Työselitykseen liitetään liitoskohtalausunto Kesken

Lämpö Tasokuvat Kesken

Kesken Uusien ja vanhojen putkikoot, vanhat suluissa esim. (LL20 ) Kesken

Uusien ja vanhojen pattereiden sijoitukset Kesken

Vanhat tai purettavat piirretään vanhoina tai purettavina Kesken

Urakkarajat Kesken

Venttiilien arvot Kesken

Pattereiden teho Kesken

Kytkentäkaavio Kesken

Vesi ja viemäri Asemakaava Kesken

Kesken Kaivojen sijainti ja korot Kesken

Putkien sijainti ja korot Kesken

Viemäreiden kaadot Kesken

Viivytyksen sijainti ja laskentaperuste Kesken

Pumppaamojen sijainti Kesken

Padotuskorkeudet Kesken

Liitoskohdat Kesken

Uusien ja vanhojen putkikoot, vanhat suluissa esim. (V110) Kesken

Tasokuvat Kesken

Putkikoot ja eristykset Kesken

Nousujen numerointi ja putkikoot Kesken

Pumppaamojen sijainti Kesken

Kalustekoodit Kesken

Puhdistusluukut Kesken

Venttiilit ja vesimittarit Kesken

Venttiilien asetusarvot Kesken

Viemäreiden kaadot Kesken

Padotuskorkeudet Kesken

Uusien ja vanhojen putkikoot, vanhat suluissa esim. (V110) Kesken

Linjakaavio Kesken

Kalusteiden tunnukset samat kuin tasopiirustuksissa Kesken

Piirustusmerkinnät, detaljit, kalusteluettelo Kesken

Kalusteiden tunnukset samat kuin tasopiirustuksissa Kesken

Kaivot Kesken

Kaivojen tunnukset samat kuin asema- ja/tai tasopiirustuksissa Kesken

Lattiakaivot Kesken

Kaivojen tunnukset samat kuin tasopiirustuksissa Kesken



Vesimittarit Kesken

Ilmanvaihto Tasokuvat Kesken

Kesken Ilmamäärät IV-koneille Kesken

IV-koneiden sijainti ja tunnukset Kesken

Oviraot Kesken

Korvausilmaventtiilit Kesken

Kanavien koot ja eristeet Kesken

Puhdistusluukut Kesken

Äänenvaimentimet Kesken

Venttiilit, Venttiilit merkitään koodilla esim. P1-100 Kesken

Ilmamäärät venttiileille Kesken

Uusien ja vanhojen putkikoot, vanhat suluissa esim. (Ø100) Kesken

Hormien tunnukset Kesken

Automaatio Laiteluettelo Kesken

Kesken Laitteiden ja järjestelmien tehot Kesken

IV-koneiden SFP-luku Kesken

Koneiden tunnukset samat kuin tasopiirustuksissa Kesken

Toimintakaavio Kesken

Muut Yksikköhintaluettelo Kesken

Kesken

Hormikartoitus Kesken

Kassuputkiston suunnittelu Kesken

Vanhat kuvat Kesken



LUPAAN

As Oy Esimerkki

Tila: Kesken

Lupa-aineisto Asiakirjat Kesken

KVV-laitteistoselvitys Kesken

KVV-laskenta excel serverillä

Rakennuksen korjaus- ja muutostyön energiaselvitys Kesken

LVI suunnittelun ja toteutuksen sekä käyttöönoton perusteet Kesken

Viemärin rakennuspaikkakohtainen hyväksyntä Kesken

Lämpö Kesken

Tasokuvat Kesken

Kytkentäkaavio Kesken

Vesi ja Viemäri Kesken

Asemakaava Kesken

Tasokuvat Kesken

Linjakaavio Kesken

Piirustusmerkinnät, detaljit, kalusteluettelo Kesken

Kaivot Kesken

Lattiakaivot Kesken

Vesimittarit Kesken

Ilmanvaihto Kesken

Tasokuvat Kesken

Automaatio Kesken

Laiteluettelo Kesken

Toimintakaavio Kesken
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