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Taman opinndytetyon tavoitteena oli selvittda ongelmakohtia ja kehitystarpeita liittyen NCC Rakennus Oy:n viimeis-
telyohjelmaan projektinjohtourakkakohteissa. NCC Rakennus Oy:lla on kdytdssaan viimeistelyohjelma tytkaluna
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tehdyt haastattelut. Haastatteluilla pyrittiin selvittamaan konkreettisia esimerkkeja viimeistelyohjelman haasteista
seka I6ytamaan ratkaisuja ja parannusehdotuksia naihin ongelmiin. Haastatteluja tehtiin seka toimihenkilGille tyo-
mailla, ettd ylemmille toimihenkil@ille, jotka olivat kehittdmassa viimeistelyohjelman sisaltdéa. Haastatteluja tehtiin
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Abstract

The aim of this thesis was to find out the main problems of the finishing program in project management con-
tracts. This work was commissioned by NCC Construction Ltd. NCC had had a significant projects before in
Jyvaskyla concerning project managing. The company wanted to develop their future functions. The problems oc-
cured in the previous projects had been mentoring the way of the development. In this thesis the main problems
of the finishing program in project management contracts were studied.

The interviews made for the staff of the company were the main method used in this study. The interviews were
made in the construction sites and also for the persons involved in the planning of the finishing program. The pur-
pose of the interviews was to find out the main problems of the finishing program. The interviews were analyzed
and after that the conclusions of this study were made by using the results of the interviews. Also the own experi-
ences of the writer concerning to the finishing program had been guiding this study.

There were three main points as a result of this study. The first one was controlling the user changes and the sec-
ond one was to get all the parties along with the finishing program. Also the flow of information proved to play an
essential role in the finishing stage.

The results of this study showed that the finishing program has to be planned individually for each project. The
possible risks in the finishing stage must be taken into account while planning the finishing program.
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KIITOKSET

Ensimmaisena haluan kiittda NCC Rakennus Oy:n Jyvaskylan yksikkéa siitd, etta olen saanut mah-
dollisuuden tehda opintoihini liittyvat tyéharjoitteluni NCC:n tydmailla Jyvaskylassa. NCC:n puolelta
ohjaajalleni rakennuspaallikké Tommi Tiihoselle seka vastaavalle tydnjohtajalle Ville Kupiaiselle halu-

an lausua kiitokseni tyoni ohjaamisesta ja tyoharjoittelussa saamastani arvokkaasta opista.

Opettaja Kimmo Anttosta haluan kiittaa innostavasta opetuksesta opiskeluaikanani seka opinnadyte-
tyoni ohjaamisesta. Kiitos kuuluu myés kaikille opinndytetydsséni mukana olleille haastateltaville,

joilta olen saanut arvokasta oppia ja tietoa opinndytteeni tekemiseen.

Kuopiossa 4.3.2014
Matti Lappalainen
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1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja tavoitteet

Tassa opinndytetydssa tutkitaan ja kehitetédn NCC Rakennus Oy:n viimeistelyohjelmaa projektinjoh-
tourakassa. Ty6n toimeksiantajana toimii NCC Rakennus Oy:n Jyvaskylan yksikké. NCC:n Jyvaskylan
yksikélld on ollut viime vuosina merkittavia projektinjohtourakkakohteita ja niissa, kuten muissakin
hankkeissa onnistunut viimeistelyvaiheen lapivieminen on erittdin merkittdvassa asemassa hyvan
lopputuloksen saavuttamiseksi. Projektinjohtourakka urakkamuotona aiheuttaa tiettyja erityistoimia

viimeistelyohjelmaan verrattuna perinteiseen suoraan urakkaan.

NCC Rakennus Oy urakoi Jyvaskylaan merkittdvaa uudiskohdetta (SYK Ruusupuisto), jossa viimeiste-
lyohjelma on tydvaiheena ajankohtainen kevaalld 2015. Opinndytetydlla pyritaan selvittamaan kysei-
seen tydvaiheeseen liittyvia ongelmakohtia ja kehitystarpeita seka niiden pohjalta kehittémaan vii-
meistelyohjelmaa siihen suuntaan, ettd Ruusupuistohankkeen viimeistelyssa ja tulevissa hankkeissa

oltaisiin entistd viisaampia ja saavutettaisiin varmuudella haluttu lopputulos.

Tama opinnaytety6 toteutetaan kvalitatiivisena tutkimuksena, jossa haastattelut ovat paakeinona
tarvittavan tiedon hankkimiseksi. Haastatteluja tehdadan NCC Rakennus Oy:n henkilostélle, jotka ovat
olleet tekemisissa viimeistelyohjelman kanssa. Tietoa kerdtaan NCC:n tydmailta, joissa viimeistely on
ajankohtainen, seka ylemmiltd toimihenkil6ilta, jotka ovat olleet suunnittelemassa viimeistelyohjel-
man sisaltda. Haastatteluja tehdaan yhteensa yhdeksalle henkilélle. Nain toimimalla saadaan kasitys
siitd, mihin viimeistelyohjelmalla pyritdan ja toisaalta miten se konkretisoituu tydmailla.

Tyon tarkoituksena on kartoittaa viimeistelyvaiheessa ilmenevia ongelmia ja niiden syy-yhetyksia.
Ajatuksena on, etta kun ongelmat tiedostetaan, osataan niihin varautua paremmin suunniteltaessa
tulevia hankkeita. Talla tyolld pyritddn nostamaan esille viimeistelyohjelman tarkeimpia asioita, joihin
tulee panostaa. Téma opinndytetyo kasittelee viimeistelyohjelmaa tavoitehintaisessa projektinjoh-
tourakassa.

1.2 NCC Rakennus Oy, Jyvaskylan yksikko

NCC Rakennus Oy on osa NCC konsernia. NCC Rakennus Oy on yksi Suomen johtavista rakennusliik-
keistd ja sen liiketoimialoja ovat asunto- ja talonrakentaminen. NCC:lla on toimintaa myds Suomen
lahialueilla ja Baltiassa. NCC Rakennus Oy:lld on asunto- ja talonrakentamisen yksikét Helsingissa ja
taman lisaksi toimialoja ovat infrarakentaminen, lahialueet (Baltia ja Vendja) sekd aluetoiminnot.
Aluetoiminnot sisaltavat rakentamisen yksikdt maakunnissa seuraavissa kaupungeissa: Jyvaskyla,
Tampere, Turku, Oulu, Kuopio, Joensuu ja Lappeenranta. NCC Rakennus Oy Jyvaskylan yksikko toi-
mii Keski-Suomen maakunnan alueella. Jyvaskylan yksikolld on viime vuosina ollut merkittavia ra-
kennushankkeita, kuten Sokos Hotel Paviljonki, Innova 2 ja Innova 4 toimistotalot, Sokos Keskus,

JYY Kortepohjan talot F, J ja H, seka Palokan ABC-liikenne-asema ja Kodin Terra. Lisdksi Tourulan
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kaupunginosaan rakennetut kerrostalot, Lohikosken 12-kerroksinen asuinkerrostalo Majakka seka
Mankolan kaupunginosan kerrostalot ovat NCC:n tuotantoa. (NCC.fi)

Technopolis OYJ Innova 4

Innova 4 on Technopoliksen vuonna 2013 rakennuttama toimisto- ja toimitilarakennus Jyvaskylassa.
Rakennus sijaitsee Lutakon kaupunginosassa toimistokorttelialueella oisoitteessa Lutakonaukio 1
(Kuva 1). Rakennus on seitsemankerroksinen ja siind on noin 10 000 bruttoneliémetriad kerrosalaa.

(Innova 4 projektisuunnitelma, NCC.)

Rakennus on perustettu paalujen varaan. Sen kanatavina pystyrakenteina toimivat terasbetoniset
elementtiseinat ja pilarit. Rakennuksen runko on jaykistetty porras- ja hissikuilujen seka terasbe-
toniseinien avulla. Kantavina vaakarakenteina toimivat paikallavaletut terasbetonilaatat, deltapalkit,
terasbetonipalkit ja ontelolaatastot. Ulkoseinat ovat padosin termorankarakenteisia seka betonisia
sandwich-elementteja. Ulkopuolen verhouksena on metallilevyverhous ja keraaminen lankku.
Urakkamuotona hankkeessa oli tavoitehintainen projektinjohtourakka. (Innova 4 projektisuunnitel-
ma, NCC.)

NCC Rakennus Oy:n Jyvaskylan yksikké toimi Innova 4 hankkeessa projektinjohtourakoitsijana.

Opinnaytetydssa kasitellaan Innova 4 hanketta esimerkkikohteena.

Kuva 1. Nakyma Lutakonaukiolta. Innova 4 (vasen reuna), Tanssisali Lutakko, Innova 2, Innova 1
(takana) ja Sokos Hotel Paviljonki. Matti Lappalainen, 2013.
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Innova 4 -hanke toteutettiin oheisen kuvion (Kuvio 1) mukaisella organisaatiolla.

Ncc”™
Innovag
Organisaatio
Projektonisia

Tommi Tiihonen

Tysmaapaallikks
Ville Kupiainen
" Hankinta s Tyomaainsinoori
Samuli Heino (. Raimo Jokelainen
Tysniohtaja Tybnjohigja Tysniohtaja
Sauli Ryynénen Kimmo Koskela XX

Pvm 9.5.2012 NCC Rakennus Oy 1

Kuvio 1. Innova 4 hankkeen toteutusorganisaatio (Innova 4 projektisuunnitelma, NCC)

1.4  SYK Ruusupuisto

Suomen Yliopisto Kiinteistét tilaajana ja NCC Rakennus Oy projektinjohtourakoitsijana ovat tekemas-
sa Jyvaskylaan uutta opetus- ja toimistorakennusta (Kuva 2). Rakennuksen on maara valmistua ke-
vaalla 2015. Kiinteistdn tulevana kayttdjana toimii Jyvaskylan yliopisto. Kohde on laajuudeltaan noin
11 000 bruttonelidmetria sisdltden padrakennuksen ja pihakannen alle sijoitettavan autohallin. Ra-
kennukseen tulee muun muassa henkildstéravintola, kokous- ja luetotiloja seka tydskentely- ja opis-
kelutiloja. Hankkeen vaativuutta lisda sen kaupunkikuvallinen sijainti. Uudisrakennuksen vieressa si-
jaitsee kaksi Alvar Aallon suunnittelemaa suojeltua museorakennusta. Taman johdosta uudisraken-
nuksesta tulee arkkitehtuuriltaan seka materiaaleiltaan tavanomaista korkealuokkaisempi. Hankkeen
suunnittelua ja toteutusta ohjaavat termit: tehokkuus, terveellisyys, turvallisuus ja toiminnallisuus.

(Ruusupuisto projektisuunnitelma, NCC.)

Hankkeelle tavoitellaan BREEAM-ymparistoluokituksen tasoa Erittdin hyva. Rakentamisessa otetaan
huomioon Terve Talo -rakentamisen periaatteet. Puhtausvaatimuksena hankkeessa on P1-

puhtaustaso. (Ruusupuisto projektisuunnitelma, NCC.)
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Opinnaytetydssa tutkitaan viimeistelyohjelman ongelmakohtia tavoitehintaisessa projektinjohtoura-
kassa ja tavoitteena on, etta tyon tuloksia voidaan hyddyntad Ruusupuisto hankkeen viimeistelyssa
kevaalla 2015.

l||||| CLLEETT
k IIIIIIII wmn; . Etr:rtr;

Kuva 2. Havainnekuva paarakennuksesta (Arkkitehtitoimisto SARC, 2013)

Ruusupuistohankkeen rakentaminen on opinndytetyon tekohetkelld kdynnissa Jyvaskylassa. Koh-
teessa on oheisen kuvion (Kuvio 2) mukainen toteutusorganisaatio. Huomiona ja erona Innova 4
hankkeeseen verrattuna on talotekniikkaurakoitsijan asema organisaatiossa. Talotekniikkaurakoitsija

toimii siis projektinjohtourakoitsijan alaisuudessa.

NCC:n organisaatio

Kuvio 2. Ruusupuistohankkeen toteutusorganisaatio (Ruusupuisto projekisuunnitelma, NCC)
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Lyhenteet ja maaritelmat

BREEAM sertifiointi = Ymparistéarvioinnin menetelma, jolla arvioidaan rakentamisen ymparistoystavallisyytta

koko hankkeen ajan.

IV = IImanvaihto

Nokkamies = Tyontekijdiden etumies, joka toimii yhteyshenkilona tyontekijdiden ja tydnjohdon valilla

P1-puhtaustaso = Puhtausluokitus, jolla pyritdén mahdollisimman laadukkaaseen sisdilman laatuun. Raken-

nusaikaiseen pdlyttdmyyteen kiinnitetaan erityista huomiota ja polyttémyyttéd myds mitataan erilliselld mitta-

usmenetelmalla.

PJU = Projektinjohtourakoitsija

TaTe = Talotekniikka

Terve Talo rakentaminen = Terve Talo- rakentamisen tavoitteena on tehda tulevasta rakennuksesta sisail-
mastoltaan mahdollisimman laadukas, jotta tulevat kayttdjat viihtyvat siind hyvin.
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2 RAKENNUSHANKE

2.1  Projektinjohtourakan ja tavanomaisen rakennusurakan erot

Rakennushankkeet eroavat toisistaan sisallon ja laajuuden osalta huomattavasti. Taman takia on
kaytossa lukuisia erilaisia urakkamuotoja ja kuhunkin hankkeeseen valitaan tilanteen mukaan sovel-
tuvin urakkamuoto. Urakkamuodot voidaan jaotella kolmen eri tekijan mukaan: suoritusvelvollisuu-
den laajuus, urakkahinnan maksuperuste ja urakoitsijoiden valiset suhteet. Oikean ja kuhunkin
hankkeeseen soveltuvimman urakkamuodon valinta katsotaan rakennuttajan ammattitaitoon kuulu-
vaksi tehtdvaksi. (Urakkamuodot ja -asiakirjat. RT 16—-10768, 2.)

Projektinjohtorakentamisesta on olemassa useita erilaisia sovelluksia. Projektinjohtorakentamisessa
limittyvat toteutussuunnittelu seka hankinnat ja itse rakentamisty6t. Projektinjohtorakentamisen
suurimpana etuna on sen joustavuus ja urakka-ajan lyheneminen. Urakka-aika lyhenee kun toteu-
tussuunnittelu, hankinnat ja itse rakentaminen limitetaan. Hanke saadaan kayntiin vaikka suunnitel-
mat eivat olekaan lopullisia. Tam& mahdollistaa pidemman suunnitteluun kaytettavan ajan, kun
suunnitteluty6 jatkuu rakentamisen rinnalla. Se tarjoaa my®ds tilaajalle enemman vaikutusmahdolli-

suuksia suunnitelmiin (Oksanen, Laine ja Kaskiaro 2010, 67—-68).

Projektinjohtototeutusta kdytetaan sellaisissa hankkeissa, joissa lopulliset suunnitteluratkaisut tai
edes tuleva kayttdja eivat ole selvilla rakentamiseen ryhdyttdessa (Rakennustieto Oy 2010, 16). Pro-
jektinjohtorakentamisesta on olemassa kolme eri muotoa: projektinjohtourakka, projektinjohtopalve-
lu ja projektinjohtorakennuttaminen (Oksanen ym, 2010 67-68).

Tassa opinndytetydssa keskitytaan edellisisté projektinjohtourakkaan. Projektinjohtourakassa paa-
urakoitsija vastaa perinteisten paaurakoitsijan tehtavien lisdksi myds rakennuttaja- ja tydmaatehta-
vistd. Projektinjohtourakoinnissa sovelletaan YSE 1998 -ehtoja. YSE 1998 ei tunne projektinjoh-
tourakassa esiintyvia erityispiirteitd, mutta asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry on yhteis-
tydssa rakennusteollisuus RT ry:n kanssa laatinut mallin projektinjohtourakkasopimuksesta. Projek-
tinjohtourakoitsijan tehtavista sopimisessa voidaan kayttda apuna projektinjohtourakan tehtavéluet-
teloa RT 10—-10907 (Oksanen ym, 2010 67-68).

Tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa rakennuttaja korvaa kustannukset PJU:lle laskutyd- tai yk-
sikkoéhintojen perusteella. Tavoitehinnan alittuessa urakoitsija saa bonuksena sopimuksen mukaisen
osan tavoitehinnan alituksesta. Vastaavasti tavoitehinnan ylittyessa urakoitsija joutuu maksuvelvolli-
seksi sopimuksen mukaisella osuudella ylityksesta. Tavoitehintaurakassa sovitaan yleensa myos kat-
tohinta, jonka ylittyessa urakoitsija vastaa kustannuksista. Tavoitehintaurakan ideana on se, etta
urakoitsijalla on halu saastaa kustannuksissa ja toimia samalla tilaajan edun mukaisesti (Oksanen
ym, 2010 67-68).
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Urakkamuodot jakautuvat paaryhmiksi tilaajan ja urakoitsijan valisen suoritusvelvollisuuden ja vas-
tuunjakautumisen perusteella seuraavasti: suunnittelun ja rakentamisen sisaltavassa kokonaisvas-
tuurakentamisessa (KVR urakka) rakennusurakoitsija (padurakoitsija) vastaa rakennusurakan suorit-
tamisesta ja suunnittelusta kokonaisuudessaan tilaajalle. Kokonaisurakassa urakoitsija vastaa raken-
nustydn suorittamisesta tilaajalle. Tilaaja taas vastaa kohteen suunnittelut teettamisesta ja siita, etta
urakoitsijalla on koko ajan ajantasaiset suunnitelmat kaytéssaan. Jaetussa urakassa jokainen ura-
koitsija vastaa oman urakkasuorituksensa osalta tilaajalle. Tilaaja vastaa suunnittelusta kuten ko-
konaisurakassa. (Urakkamuodot ja -asiakirjat. RT 16—-10768, 2.)

Osaurakoissa rakennushanke on jaettu useisiin eri urakoihin, kuten maanrakennusurakkaan, run-
kourakkaan ja vesikattourakkaan. Tydmaanjohtovelvollisuus on joko tilaajalla itsellaén tai erillisella
projektinjohtourakoitsijalla. Projektinjohtourakoitsija johtaa tydmaata ja hoitaa muita projektinjoh-
tourakoitsijalle kuuluvia velvollisuuksia. Tilaaja maksaa projektinjohtourakoitsijalle sovitun palkkion,
joka voi olla esimerkiksi tavoitehintaan sidottu. Tavoitehintainen urakka tulee kysymykseen kun ra-
kennustyon aikana on odotettavissa suunnitelmamuutoksia tai rakentamisen suhdannetilanne on
epavakaa. (Urakkamuodot ja -asiakirjat. RT 1610768, 2.)

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuuteen kuuluu useita erilaisia, ammattitaitoa vaativia teh-
tavia. PJU:lla on vastuullaan projektinjohtotehtavat, jotka sisaltavat projektisuunnittelun, projektin
ohjauksen ja raportoinnin, toteutussuunnittelun ohjauksen, hankintatoimen jarjestamisen ja organi-
soinnin seka itse rakennustdiden johtamisen. (Projektinjohtourakan tehtavaluettelo. RT 10-10907,
2-4.)

Tydmaan johtotehtavien jarjestaminen on lueteltu erillisena suoritusvelvollisuuteen kuuluvana koh-
tana. PJU:lla on velvollisuutena hoitaa myds rakennuksen vastaanottoon ja kayttéonottoon liittyvat
tehtavat, kuten taloteknisten jarjestelmien koulutus tulevalle kayttajalle tai erilliselle kiinteisténhoi-
toon erikoistuneelle osapuolelle. Projektinjohtourakoitsija vastaa osaltaan my6s takuuajan tehtavis-
ta, jotka urakkasopimuksessa on maaritetty. Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus paattyy
takuuajan paattavaan takuutarkastukseen. (Projektinjohtourakan tehtavaluettelo. RT 10-10907, 2—
4.)

Projektinjohtourakointi on nykyaikainen ja ajankohtainen urakkamuoto, joka on laajalti kaytossa
etenkin toimitilarakentamisessa. Se tarjoaa tilaajalle paljon mahdollisuuksia ja hyvin hoidettuna ta-
loudellisemman lopputuloksen. Hanke on jaettu osaurakoihin ja kaikki urakat pystytaan kilpailutta-
maan erikseen. Suuri urakoitsijoiden maara aiheuttaa kuitenkin haasteita projektin johdolle ja siksi
projektinjohtourakoitsijan taytyy olla ammattitaitoinen palvelun tarjoaja monella tapaa. Projektinjoh-
tourakatkin eroavat toisistaan hankekohtaisesti. Toteutusorganisaation rakenteella on suuri merkitys
hankkeen kulkuun ja sen suunnitteluun tulee panostaa ennen kuin hankkeeseen ryhdytdan. Projek-
tinjohtourakoitsijan asema toetutusorganisaatiossa tulee olla sellainen, etta silld on riittdvasti vaiku-
tusvaltaa hankkeen suunnitelmalliseen lapiviemiseen. Nimensad mukaisesti projektinjohtourakoitsija

on se osapuoli, joka johtaa hanketta.
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2.2 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeen osapuolet ja heidan tehtavansa hankkeen aikana yleisesti ovat: kayttaja (asian-
tuntija valmiin rakennuksen kayttéon liittyvissa asioissa), rakennuttaja (vastaa hankkeen lapiviemi-
sestd), suunnittelija (vastaa kohteen suunnittelusta), rakentaja eli urakoitsija (vastaa rakennustekni-
sista toistd) ja viranomainen (huolehtii yhteiskunnallisista viranomaisvelvoitteista). (Talonrakennus-
hankkeen kulku. RT 10-10387, 3.)

Suurissa rakennushankkeissa tehtavat jaetaan usean eri osapuolen kesken ammattitaitovaatimusten,
hankkeen keston, erityispiirteiden tai laajuuden mukaan. Suuressa hankkeessa osapuoli voi olla yk-
sittdinen henkild, tyéryhma tai organisaatioyksikkd. Pienemmissa hankkeissa yksittdinen henkild voi
hoitaa eri tehtdvid. Toetutustapa ja eri osapuolet vaihtelevat hankekohtaisesti, mutta yleiselld tasolla
hankkeen osapuolet ja heidan valiset suhteensa sailyvat yleensa samana. (Talonrakennushankkeen
kulku. RT 10-10387, 3.)

2.3 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushanke on pilkottu tavallisesti viiteen eri osaan, joita noudattamalla paastaan hallitusti ha-
luttuun lopputulokseen. Rakennushankkeen vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennus-
sunnittelu, rakentaminen ja kayttédnotto. Tarveselvityksessa mietitdan mita ollaan tekemassa ja
minkalaista lopputulosta ollaan hakemassa. Esimerkiksi mita tiloja tulevassa rakennuksessa tarvi-
taan, jotta se palvelee tulevaa kayttajaa parhaiten. Tarveselvityksen tuloksena tehddan hankesuun-
nittelupaatds. Hankesuunnitteluvaiheessa puolestaan mietitaan, kuinka tarveselvityksen tuloksen
kaltainen rakennus pystytdan tekemaan. Tassa vaiheessa vertaillaan eri toteutustapoja ja valitaan
taloudellisesti ja aikataulullisesti soveltuvin. Hankesuunnittelun tuloksena tehddan investointipaatos.
(Talonrakennushankkeen kulku. RT 10-10387, 3.)

Suunnitteluvaiheessa tehdaan kohteen arkkitehtisuunnittelu ja tekniset ratkaisut. Tassa vaiheessa
mietitaan sopivin toteutustapa ja valitaan urakkamuoto, jaotellaan rakennusurakat ja tehdaan urak-
kasopimukset. Suunnitteluvaiheessa tehdaan myds rakentamisvaiheeseen johtava rakentamispaatos.
Rakentamisvaiheessa toteutetaan hanke suunnitelmien mukaisesti. Rakentaminen alkaa kun urakka-
sopimus on tehty. Kayttdénottovaiheessa rakennuksen tuleva kayttdja perehdytetaan rakennuksen
kayttoon ja rakennus otetaan kayttdéon sen lopullisessa kayttotarkoituksessaan. Kayttoonottovaiheen
paattaa takuutarkastus. (Talonrakennushankkeen kulku. RT 10-10387, 3.)

2.4 NCC:n viimeistelyohjelma

Viimeistelyohjelma on NCC:n kdyttama nimitys luovutusvaiheen suunnitelmallisesta lapiviemisesta.
Viimeistelyohjelmassa laaditaan hankkeen viimeistelyvaiheeseen (3-4 kuukautta ennen luovutusta)
erillinen viimeistelyaikataulu seka kirjallinen selvitys siita, miten hanke saatetaan loppuun. Viimeiste-
lyaikataulussa on esitetty kaikki ne toimenpiteet, jotka on suoritettava ennen rakennuksen luovut-
tamista tilaajalle (NCC Viimeistelyohjelma).
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“Viimeistelyohjelman keskeisimpand toimenpiteend ovat paaurakoitsijan NCC ja aliurakoitsijoiden
suorittamat omatoimiset tarkastukset ja niissd todettujen puutteiden korjaus.” (NCC Viimeistelyoh-
jelma).

Viimeistelyvaiheen tarkastukset jakautuvat rakennus- ja taloteknisiin tarkastuksiin. Viimeistelyaika-
taulussa rakennus on jaettu alueisiin ja tarkastuksille on maaritetty paivamaarat ja vastuuhenkilot.
Kakista tarkastuksista laaditaan dokumentit, jotka tallennetaan yhteiseen projektipankkiin. Paaura-
koitsija NCC suorittaa kaksi omatoimista tarkastuskierrosta rakennusteknisten tdiden osalta. Ensim-
maisessa tarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet korjataan aikataulun mukaisesti. Tarkastuksen
suorittanut henkild listaa ja yksiloi virheet mahdollisimman yksityiskohtaisesti (Kuva 3). On tarkeaa,
etta listasta selvidd missa kyseinen puute sijaitsee. Taman jalkeen listat jaetaan urakoitsijoille, joita
virheet ja puutteet koskevat. Listat kdydaan yhdessa lapi ja tarvittaessa osoitetaan virhepaikat yhtei-
selld kierroksella. Urakoitsijoille kerrotaan, mihin mennessa puutteet tulee olla korjattuna ja korjaus-
toita valvotaan sen mukaisesti. Toisella tarkastukierroksella todennetaan suoritetut korjaukset ja
tehdaan mahdolliset lisémerkinnat virheistd ja puutteista (NCC Viimeistelyohjelma).

Kuva 3. Esimerkki virhe- ja puuteluettelosta (Matti Lappalainen 2013)

NCC:n ohjeistuksen mukaan tarkastukierrokset seka virhe- ja puuteluettelot tulisi laatia yhdessa ti-
laajan edustajan kanssa. Tallin saadaan yksi puuteluettelo ja aikaa saastyy. Hyvana puolena on
my0s se, etta padurakoitsijalle ja tilaajalle saadaan yhteinen nakemys halutusta laatutasosta johon
ollaan pyrkimassa (NCC viimeistelyohjelma).

Viimeistelyvaihetta edeltavat tarkastukset ovat siirtymavaihetta viimeistelyohjelmaan. NCC:lla on
kdytossaan laadunvarmistusmatriisi, jonka mukaan kaikki tyOvaiheet tarkastetaan ennen viimeistely-

vaihetta. Jokainen urakoitsija suorittaa myds oman tyonsa tarkastukset YSE 1998 -ohjeistuksen mu-
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kaisesti ennen urakkasuorituksen valmistumista. Nain toimimalla varmistutaan siita, etta suuria puut-
teita ei enda ole ja viimeistelyvaiheessa voidaan keskittya vain viimeistelytéihin (NCC viimeistelyoh-

jelma).

Tarkastuksilla varmistetaan rakennustdiden lopullinen laatutaso ja se, etta kaikki urakkasuorituksiin

sisaltyvat tyot on tehty (NCC viimeistelyohjelma).

NCC:n viimeistelyohjelman sisalté jakautuu kymmeneen padkohtaan:

Viimeistelyohjelman toteutus tydmaatasolla

Viimeistelyohjelman toteutus tydmaatasolla jakautuu kymmeneen paakohtaan (Kuvio 3). Aluksi
suunnitellaan aluejako, organisoidaan tarkastukset ja mietitaan niille sopiva ajoitus. Tata viimeistelyn
suunnitteluvaihetta ohjaa ja mitoittaa talotekniikka. Ilmanvaihtokoneiden vaikutusalueet maarittele-
vat aluejaon ja toimintakokeiden seka mittausten ja saatdjen aikataulu ohjaa viimeistelyn ajoituksen
suunnittelua. Suunnitelma viimeistelyn toteuttamisesta esitellddn ja hyvaksytetdan hankkeen eri
osapuolilla. Taman jalkeen siirrytaan viimeistelyn toteutusvaiheeseen. Viimeistelyn toteutusvaihees-
sa aloitetaan varsinaisten tarkastukierrosten tekeminen, virheiden korjaus ja valvonta seka suorite-
taan jalkitarkastuksia. Toiminnan on oltava jarjestelmallistd ja aikataulusta on pidettava tiukasti kiin-
ni, jotta talotekniikan koekaytét ja mittaukset pystytdan suorittamaan suunnitellulla tavalla. Ty6t
taytyy siis limittaa talotekniikan aikataulujen mukaan. Kayttajamuutokset toteutusvaiheessa (kohdat
5-8.) aiheuttavat hankaluuksia viimeistelyohjelman suunnitelmalliseen Idpivientiin. Tyémaalla joudu-
taan silloin tekemdan suunnitellusta aluejaosta ja ajoituksesta poikkeavia jarjestelyja ja tama aiheut-

taa talotekniikan ja siten koko hankkeen viivastymista.

Kuvio 3. Viimeistelyn edellytysten luominen (Tyémaan viimeistely, NCC)

OPINNAYTETYON TOTEUTUS
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Tyo6n aihe

Idea opinndytetyoni aiheesta on tullut tyéharjoittelussa esille tulleiden asioiden pohjalta. Olin ty6n-
johtoharjoittelijana NCC Rakennus Oy:n Jyvaskyldn yksikélla Innova 4 tydmaalla kesalla 2013. Ty6-
harjoitteluni keskittyi viimeistelyohjelman virhe- ja puutelistojen laadintaan seka korjaustoiden joh-
tamiseen omalla vastuualueellani. Harjoittelujakson aikana paasin olemaan mukana viimeistelyoh-
jelman keskisimmissa vaiheissa ja sain kokemusta viimeistelyohjelmasta tydvaiheena. Esille tulivat
viimeistelyssa yleisesti esiintyvat ongelmat ja haasteet, jotka tydnjohtajien tulee hallita. Etenkin suu-
rissa hankkeissa viimeistelyvaiheen merkitys korostuu ja projektinjohtourakka urakkamuotona aset-

taa omat haasteensa viimeistelyvaiheen hallintaan.

Luonnollisena jatkumona harjoittelussa saamalleni kokemukselle halusin tutkia ja perehtya projektin-
johtourakkaan ja sen viimeistelyvaiheeseen opinndytetydna. Esittelin ideani aiheesta NCC:n Jyvasky-
lan aluetoimiston rakennuspaallikké Tommi Tiihoselle ja NCC:n puolelta osoitettiin kiinostusta aihetta
kohtaan. Aihe on ajankohtainen, koska Jyvaskylan yksikélla on ollut merkittdvia projektinjohtourakal-
la tehtyja kohteita ja opinndytetyon tekohetkellakin on kdynnissa mittava hanke, jossa urakkamuo-
tona on tavoitehintainen projektinjohtourakka.

Opinnaytetyon aiheelle 18ytyi siis selva tarve. NCC:n Jyvaskylan yksikkd haluaa kehittaa ja tehostaa
toimintaansa tulevaisuutta silmalla pitéen. Aiemmista projektinjohtourakalla tehdyisté hankkeista oli
saatavissa runsaasti kokemukseen pohjautuvaa tietoa niin positiivisina, kuin negatiivisina esimerk-
keind. Tavoitteena oli kerdtd yhteen viimeistelyohjelman kannalta tarkeimpia asioita, jotta tulevissa
hankkeissa onnistuttaisiin paremmin. Projektinjohtourakointi ja sen ammattimainen hallinta nayttaa

olevan kysyttya télla hetkelld ja myds tulevaisuudessa.

Opinnaytetydn toteutustapa

Alusta asti oli selvad, etta tydssa lahdetaan selvittamadn ongelmakohtia ja kehitystarpeita haastatte-
lemalla NCC:n henkildstéa. Yhdessa ohjaajieni Tommi Tiihosen (NCC) ja Kimmo Anttosen (Oppilai-
tos) kanssa paatimme, etta haastatteluja tehdadn myés muualla kuin Jyvaskyldssa, jotta saadaan
laajempaa kasitysta ja nakemysta aiheesta. Olin yhteydessa NCC:n Helsingin yksikkdon ja tiedustelin
sopivia tydmaita ja henkildita haastateltavaksi opinndytety&tani varten. Haastatteluja varten laadin
listan kysymyksistd, joilla asiaa alettiin selvittdd. Haastattelukysymykset hyvaksytin ohjaajillani ja
taman jalkeen oli edessa kolmen paivan haastattelumatka Helsinkiin. Haastatteluja tein kahdella
tydmaalla sekd NCC:n paakonttorilla.

Haastatteluissa pyrittiin selvittdmaan NCC:n viimeistelyohjelmassa esille tulleita ongelmakohtia ja
kehitysideoita seka korostamaan viimeistelyssa onnistumisen kannalta keskeisimpia toimenpiteita.
Haastatteluja tehtiin toimihenkil6ille tydmailla seka ylemmille toimihenkildille, jotka ovat olleet suun-

nittelemassa viimeistelyohjelman sisaltoa.
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Tyo6harjoittelussa kertynyt materiaali sekd saamani kokemukset ja ndkemykset ovat olleet tietoldh-
teena opinndytetyoni tekemiselle. Jyvaskylassa tehdyt haastattelut ovat keskittyneet Innova 4 ja
SYK Ruusupuisto -hankkeisiin, joista kokemuksia on kerdtty. Haastattelut koostuivat 15:n kysymyk-

sen sarjasta ja ne ovat liitteena tyoni lopussa.

Haastatteluista kertynytta materiaalia on eritelty opinndytetydni tulokset-osiossa. Haastatteluissa
esille tulleiden asioiden kautta seka soveltaen omaa nakemysténi asiasta olen pyrkinyt vetémaan
viimeistelyohjelman kehittdmisen kannalta konkreettisimpia asioita yhteen. Ty6lla on pyritty nosta-
maan viimeistelyohjelmassa onnistumisen kannalta merkittavimpia asioita esille. Tavoitteena on ollut
etsida ongelmakohtia ja haasteita, joita tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa ja etenkin sen vii-
meistelyvaiheessa esiintyy ja siten antaa evaita entistd tehokkaampaan ja sujuvampaan toimintaan

tulevaisuudessa.

3.3 NCC:n henkitstdn haastattelut

Alla on esitetty haastattelujen sisaltd kokonaisuudessaan. Vastaukset on esitetty kootusti jokaisen

kysymyksen osalta.
1. Miten viimeistelyohjelma on toteutettu kyseisessa kohteessa?
- "Tyomaainsindori on laatinut viimeistelyohjelman. Vastaavatyénjohtaja on puuttunut vain alueja-
koon. Vastaava tyonjohtaja on tehnyt itse virhe ja puuteluettelot ja tarkastuskierroksifla on ollut

valvoja mukana.”

- "Tarkastuskierroksilla vastaavan tyonjohtajan mukana myos nuorempi tyonjohtaja, joka toimii listo-
jen puhtaaksi kirjoittajana.”

- "Kokemuksen karttuessa nuorempi tyonjohtaja voi laatia virhe ja puuteluetteloja myos itsendisesti

saatuaan perehdytyksen asiaan vastaavalta tyonjohtajalta. ”

- "Tavoitteena on, ettd ensimmadisen kierroksen virheista ja puutteista olisi 80-90 % korjattuna en-

nen kuin toinen kierros suoritetaan.”
- "Pyritaan mahdollisimman selvaén virheen yksilintiin ja kirjoitetaan heti korjausehdotus kyseisestd

virheesta. Néin sadstetéan aikaa, kun tydnjohtajan ei tarvitse etsid virheita suunnitellakseen korja-

ustoimenpiteita.”

2. Onko viimeistelyohjelma toeutunut niin kuin se on suunniteltu?
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"Yieisesti viimeistelyohjelma on onnistunut, kuten on suuniteltukin. Esimerkiksi Plazan hankkeissa

neljasta talosta kahdessa saavutettiin nollavirheluovutus.”

"Ongelmat viimeistelyvaiheessa ovat liittyneet /Ghinnd talotekniikkaan.”

"Puhtaustason (P1) ja rakennusteknisten toiden samanaikaisessa hallinassa on ollut vaikeuksia.

7dmda on johtunut viimeistelyn aikana tulleista kdyttajamuutoksista. ”
3. Onko eri osapuolet saatu sitoutettua viimeistelyyn? Miten se on tehty?
“Viimeistelyaikataulu esitelldén TaTe urakoitsijalle ja rakennusteknisid toita suorittaville urakoitsi-
Joille urakoitsijapalaverissa. Annetaan viikko atkaa kommentointiin ja seuraavassa palaverissa alle-

Kkirjoitetaan yhteisesti hyvaksytty viimeistelyaikataulu. ”

"Valvoja on tdrekad saada mukaan tarkastuskierroksille, jolloin saadaan yhteinen ndkemys vaadi-
tusta laatutasosta.”

"Viimeistelyohjelman suunnittelu yhteitydssa eri osapuolten kanssa on perusedellytys sitoutumisel-
le. Molemmin puolinen arvostus ja toisen tarpeiden huomioiminen sitouttaa eri osapuolet sovittui-

hin asioihin.”

"Vastaisuudessa viimeistelyaikatauluun olisi saatava myds sakollisia vélitavoitteita, jotta alkataulu-

viivellta véltyttaisiin. Loppupeleissd raha on se tekija, joka sitouttaa.”

4. Kuinka tiedonkulku on toiminut hankkeen aikana? Olisiko sen suhteen parannuseh-
dotuksia?

“Tiedonkulussa on parannettavaa aina. Etenkin siing, kun tilaaja haluaa olla yhetydesséa projektin-

Johtourakoitsijaan. Tiedotuksen tulee kulkea aina oikeaa reittia pitkin.”

“Tiedotus taytyy suunnitella ja organisoida aina hankekohtaisesti.”

"Kaikki sovitut asiat vietava kuviin mahdollisimman nopeasti. Ei suullisia sopimuksia, kaikki tahdon

fimaisut kirjallisena. ”

“Tavallisesti asiat kirjataan urakoitsijapalaverissa ja tiedotus tapahtuu tyomaainsinéorin kautta.

Sdhkopostin valitykselld hoidetaan kiireelliset asiat. ”

5. Miten tiedotus on organisoitu?

"Muutostydpalaverit pidetdan erilldén tydmaakokouksesta.”
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“Tiedottaminen taytyy suunnitella aina hankekohtaisesti ja tiedon tulee kulkea oikeita reitteja pit-

”

kin.

6. Kuinka projektinjohtourakka urakkamuotona mielestdnne vaikuttaa viimeistelyyn?

Mita taytyy erityisesti ottaa huomioon?

"AU:t otettava oikeasti mukaan viimeistelyyn. Valmistaudutaan ja perehdytéan aliurakoitsijat ajois-

sa viimeistelyaikatauluun.”

“Olisi tdrkedd kayda viimeistelyaikataulu PJU:n johdolla alussa ldpi siten, ettd urakoitsijat ovat pai-
kalla. Ndin saadaan selvennettyad rijppuvuuksia eri toiden valilld ja urakoitsijat sisaistavat miksi pi-
taa olla valmista milloinkin ja toisaalta mita siitd seuraa, jos jokin urakkasuoritus myohdstyy.”

“Yhteistyo ja keskindinen arvostus urakoitsijoiden valilld korostuu projektinjohtourakassa. Tamé

etenkin TaTe urakoitsijan kohdalla.”
"Vetovastuu viimeistelysséd on projektinjohtourakoitsijalla. Suora urakka siind mielesséd helpompi,
etta suunnitelmat eivat juuri muutu, kun taas projektinjohtourakassa suunnittelutyo ja rakentami-
nen etenevat rintarinnan. ”

7. Kuinka kdyttajamuutoksia voidaan hallita viimeistelyvaiheessa?
“Sovitaan muutoksista paattamiselle takarajat.”
“Jotta viimeistelyohjelma voidaan vieda kunnialla Iapi, taytyy edeta aikataulun mukaan ja projek-
tinjohtourakoitsijalta vaaditaan tiukkaa otetta hankkeen ohjaamiseen. Kayttaiamuutokset ovat
haaste, joka pahimmassa tapauksessa sotkee viimeistelyohjelman lapiviennin ja tekee siitd hallit-
sematonta. Taman takia taytyykin olla tyokaluja kdyttajamuutosten hallintaan ja niista tulee infor-
moida hankkeen osapuolia jo hankkeen alkuvaiheesta léhtien.”

"Muutostydtaulukko toimii hyvand tyokaluna kdyttaiamuutosten hallinnassa.”

"Muutoksista on sovittava aina tapauskohtaisesti, Pyritdan toetuttamaan kaikki muutokset, mutta

on ymmadrrettava niiden vaikutus alkatauluun ja esimerkiksi tilojen luovutuspaivémédariin.”

8. Mika on ollut rakennuttajan/tilaajan panos viimeistelyohjelman laadinnassa?

"Rakennuttaja/tilaaja on osallistunut yhteisille tarkastuskierroksille, mutta ei ole varsinaisesti ollut

mukana viimeistelyohjelman laadinnassa.”
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9. Onko tilla tyomaalla sattunut/tapahtunut jotakin merkittdvaa viimeistelyohjelman

aikana?

“Tullut yllattavia kanavavetoja (TaTe), joilla on ollut vaikutusta aikatauluun ja taten muihin tyoteh-

taviin.”

"Valaistuksen maaraa haluttiin lisata viime hetkelld. Arkkitehti suunnitteli sellaiset valaisimet, joita

el ollut mahdollista saada rifttavén ajoissa.”

10. Mitd viimeistelyohjelma teille tarkoittaa? Mita se voi parhaimmillaan olla?
“Tydvaihe ja hallitun viimeistelyn tyokalu jota ei tehdd vain sen paperin takia. Mietitdan konkreetti-
sesti mitd on tehtdva, jotta saadaan rakennus luovutettua sovittuna ajankohtana sovitun laatuise-
na.”
"Kaikille osapuolille on saatava sama nakemys siftd, mihin ollaan pyrkiméssa”
"Kaikkien osapuolten on tiedettavad mita heiltd odotetaan”
"Viimeistelyaikataulun huolellinen laadinta on hankkeen onnistumisen kannalta tdrked asia ja sitd
tulee noudattaa tasmallisesti. Lisaksi tydmaan tulee olla aikataulussa viimeistelyyn siirryttdesss,

jotta viimeistelyohjelma kyetdan viemaan hallitusti 1api.”

"Parhaimmillaan viimeistelyohjelma on hallitun viimeistelyvaiheen ldpiviemisen tydkalu, johon kaik-

ki ovat sitoutuneita.”

11. Kuinka tarkastuskierrokset/aluejako on teilla toteutettu?

“Tarkastuskierrokset on toteutettu kerroksittain ja isommissa kohteissa kdytdssé on myds lohkoja-
ko.”

Pidan tarkedna, ettd vastaava on itse tekemdssa tarkastuskierroksia. ”

12. Miten tarkastukset ja korjaukset toteutuivat verrattuna suunniteltuun aikatauluun?

Miten poikkeamiin puututtiin?

"Aiemmissa hankkeissa kehitettdessa toimintatapoja on huomattu, ettd ensimmadisen kierroksen
puutteista on oltava korjattuna 80-90 % ennen toista tarkastuskierrosta. Taytyy huolehtia siitd, et-
ta puutteita aletaan korjata valittomdsti listojen laadinnan jélkeen ja etta tieto siirtyy urakoitsijalle.
TyGnjohtajan t&ytyy pystyd I6ytamdaan tyovoimaa virheiden korjaamiseen vaikka muualla olisi vield

tuotantoon liittyvat tyot kdynnissa.”
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"Korjaukset etenevat suunnitellulla tavalla. Virheet ovat keskittyneet padasiassa kolhuihin ja maa-

lattuihin pintoihin. ”
13. Missa vaiheessa tarkastuskierrokset kannattaa, ja on jarkevaa aloittaa?

"Ensimmadinen tarkastuskierros tehdaan polyttomyyssiivouksen jélkeen. Rakennustekniset tyot ei-
vat salsi olla enaa kaynnissa kun virhe ja puuteluetteloja laaditaan. Turhaa tehdd sellaisia merkin-
tgjd kuten.: "Ovi puuttuu”. Taytyy erottaa onko ongelma tuotannollinen vai viimeistelyyn liittyva.

Mitoitetaan aikataulu siten, etta ehditaén suorittamaan kaksi tarkastuskierrosta ja korjaamaan vield

virheetkin valissd. ”
14. Onko jokin sellainen asia, johon viimeistelyssa kerta toisensa jialkeen tormataan?

“Kun urakat ovat tulossa paatokseen, niin viimeinen 5 % urakkasuorituksesta on aina tiukassa ja

viimeistelyohjelma on nimenomaan téta ongelmaa varten.”

“Talotekniikan sitouttaminen viimeistelyyn. Pitdisi saada sakolliset vélitavoitteet tietyille TaTe:n toil-
le viimeistelyalikatauluunkin. Tamda asia tulisi ottaa huomioon jo yleisaikataulussa ja urakkasopi-

muksia tehtdessd.”

“Liian pitkat janat ovat tuhoisia. Eli jos alkataulutehtavélle on varattu “liikaa” aikaa, niin kyseistd
urakkasuoritusta yritetdan viivyttad mahdollisimman pitkdan ja se tehdaan vasta viimehetkella.

7dmda korostuu etenkin TaTe.n toissa ja siksi olisi hyvd, ettd aikataulun suunnittelussa olisi mukana

talotekniikka-asiantuntija.”
15. Mika on mielestianne viimeistelyohjelman merkittavin ja tarkein asia?

“Tarkastuksien organisointi ja alkataulun valvonta. Aikataulussa pysymisen tulee olla kunnia-asia.
Tyomaan tulee olla aikataulussa myds viimeistelyvaiheeseen sifrryttdessa. Aikataulun hallinnassa

tarkein asia on raha, eli sakolliset vélitavoitteet.”
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4 TULOKSET

4.1 Yleisia huomioita viimeistelyohjelman haasteista

Suuri osa tarkastuskierroksilla listattavista virheistd ja puutteista koskee jo valmiisiin pintoihin ja ra-
kennusosiin tulleita kolhuja ja epakohtia. Tama johtuu siitd, ettd viimeistelyvaiheessa rakennuksessa
tydskenetelee useita eri urakoitsijoita ja valttamatta toisen tekemaan tyota ei kunnioiteta tarpeeksi.
Vastaavanlaisia tuloksia on saatu myés aikaisemmin NCC:n opinndytetydpankissa julkaistussa opin-
naytetydssa (Lehtinen 2011). Esimerkiksi siirrettavilla telineilld ja vastaavilla kolhitaan valmiiksi maa-
lattuja seinid. Ongelmaksi muodostuukin loppuvaiheessa se, kenen kustannuksella kolhuja aletaan
korjata. Tama seikka tulisi ottaa huomioon mahdollisimman hyvin siind vaiheessa, kun tydjarjestyk-
sia mietitaan ja toisaalta asiaa tulisi painottaa viimeistelyvaiheessa tydskenteleville urakoitsijoille jo

sopimusvaiheessa.

"Korjaukset etenevat suunnitellulla tavalla. Virheet ovat keskittyneet padasiassa kolhuihin ja maalat-
tuihin pintoihin.” (Haastattelu 1, 2014-01-30)

Viimeistelyaikataulun toteutumisen kannalta on erittdin tarkeaa, etta tarkastuskierroksille ja niissa
havaittujen puutteiden korjaamiseen varataan riittévasti aikaa. My0s tarkastusten ja rakennustek-
nisten toiden limittdminen toimivaksi kokonaisuudeksi on haasteena viimeistelyohjelman laadinnas-

sa.

"Mitoitetaan aikataulu siten, ettd ehditdan suorittamaan kaksi tarkastuskierrosta ja korjaamaan vie-
/& virheetkin vélissa.” (Haastattelu, 2014-01-31)

Korjaustoihin on ryhdyttava valittdmasti puutelistojen laatimisen jalkeen. Vetovastuu tasta on NCC:n
tyonjohdolla. Korjaustoita tulee valvoa paivittdin siten, etta ne etenevat suunnitellulla tavalla. Hank-
keen koosta, aikataulusta ja luovtuskdytanndista riippuen tarkastukierroksia tarvitaan usein enem-

mankin kuin kaksi. Etenkin silloin, kun NCC:n tyonjohdolla on aikaa ja resursseja suorittaa tarkastuk-
sia useammin ja ndin ohjata korjaustdiden etenemista. Pelkka puutelistojen jakaminen urakoitsijoille
ei riita. Korjaustoita taytyy valvoa aktiivisesti ja urakoitsijoita taytyy ohjata suorittamaan oikeita teh-

tavia oikeaan aikaan.

"Ensimmaisen kierroksen puutteista on oltava korjattuna 80-90 % ennen toista tarkastuskierrosta.
Téytyy huolehtia siitd, ettd puutteita aletaan korjata valittomasti listojen laadinnan jélkeen ja ettd
tieto siirtyy urakoitsijalle. Tydnjohtajan taytyy pystya loytamaan tydvoimaa virheiden korjaamiseen

vaikka muualla olisi vield tuotantoon liittyvat tyot kdynnissa.” (Haastattelu, 2014-01-31)

Viimeistelyohjelman onnistumisen kannalta on erittdin tarkedad, ettd korjausty6t paasevat heti kayn-
tiin ja niitd valvotaan taukoamatta. Nain kyetdan saavuttamaan valmius toiselle tarkastukselle aika-

taulun mukaisesti. Tarkoituksena ei ole se, etta tarkastuksilla saataisiin mahdollisimman monta vir-
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he- ja puutemerkintad, vaan pikemminkin pyrkimyksena on todeta rakennusosia virheettomiksi ja

valmiiksi.

4.2 Osapuolten sitouttaminen ja tiedonkulku

Viimeistelyohjelman tavoitteena on saada hankkeen loppuvaihe vietya lapi siten, ettd rakennus voi-
daan luovuttaa tulevalle kayttdjalle virheettdmana sovittuna ajankohtana. Tama vaatii kaikkien

hankkeen osapuolten sitoutumista viimeistelyohjelmaan seké sujuvaa tiedon kulkua eri osapuolten
valilla. Kaikilla urakoitsijoilla tulisi olla tavoitteena saada oma urakkasuoritus tehtya aikataulun mu-

kaisesti ja kerralla valmiiksi huomioiden kuitenkin muut urakoitsijat.

Haastattelemalla NCC Rakennus Oy:n henkiléstda saatiin selville tapoja, joilla urakoitsijoita pystytaan
sitouttamaan viimeistelyohjelmaan. Viimeistelyohjelman keskeisin asia on viimeistelyaikataulu, jossa

esitetaan kaikki viimeistelyohjelman aikana suoritettavat toimenpiteet.

“Viimeistelyaikataulu esitelldan TaTe-urakoitsijalle ja rakennusteknisia toita suorittaville urakoitsijoille
urakoitsijapalaverissa. Annetaan heille viikko aikaa kommentointiin ja seuraavassa palaverissa alle-
Kirjoitetaan yhteisesti hyvaksytty viimeistelyaikataulu, jota kaikki ovat sitoutuneet noudattamaan. ”
(Haastattelu, 2014-01-31)

"Olisi tarkedd kdydd viimeistelyaikataulu PjU:n johdolla alussa Iapi siten, ettd urakoitsijat ovat paikal-
la. Néin saadaan selvennettyd rijppuvuuksia eri toiden vélilld ja urakoitsijat sisdistavat miksi pitda ol-
la valmista milloinkin ja toisaalta mitd siitd seuraa, jos jokin urakkasuoritus myohdastyy.” (Haastatte-
lu, 2014-01-29)

Asioista sopiminen yhteisesti viimeistelyohjelmaa laadittaessa on sitouttamisen perusedellytys, koska
silloin urakoitsijoille osoitetaan, ettad heita kuunnellaan ja heiddn mielipiteensa otetaan huomioon.
Kun arvostus on molemminpuolista ja paatokset tehdadn yhdessa, sailyy tydonteon henki positiivise-
na ja sitoutuminen sovittuihin asioihin on tehokasta. Tama yhteistydn merkitys korostuu etenkin pro-
jektinjohtourakoinnissa, jossa on paljon urakoitsijoita samojen asioiden kanssa tekemisissa. Projek-
tinjohtourakoitsijan johtamiskdytannot ja henkilokemiat vaikuttavat myos osaltaan siihen, miten ura-

koitsijoiden arvostus ja yhteistyohalu saadaan aikaiseksi.

Talotekniikan (TaTe) merkitys nykyisessa rakentamisessa kasvaa koko ajan. Uudisrakennuskohteissa
TaTe:n osuus on 25-30 % kokonaiskustannuksista. Suurin osa TaTe:n toista keskittyy hankkeen
loppuvaiheeseen, viimeistelyohjelmaan. Taman takia TaTe-urakoitsijan ja TaTe-valvojan sitouttami-
nen viimeistelyohjelmaan on ensiarvoiden tarkeda. TaTe:n ty6t ovat mitoittavassa roolissa viimeiste-
lyohjelman toteutuksessa, esimerkiksi IV-koneiden kayttokokeet, mittaukset ja saadét seka yhteis-
koekaytdt ovat aikataulutehtdvid, joista ei pida lipsua. Nama aikataulutehtdvat tulisi olla viimeistely-
aikataulussa sakollisina valitavoitteina ja niista tulee sopia jo urakkasopimuksia tehtdessa. Muut ty6t
suunnitellaan ja limitetadn siten, etta talotekniikan tarkastukset on mahdollista tehda sovittuna
ajankohtana.
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“Talotekniikan sitouttamisessa on ollut vaikeuksia. Pitdisi saada sakolliset vélitavoitteet tietyille Ta-
Te:n toille viimeistelyalikatauluunkin. Tama asia tulisi ottaa huomioon jo yleisaikataulussa ja urakka-
sopimuksia tehtdessd. ” (Haastattelu, 2014-01-29)

"Ongelmat ja haasteet viimeistelyvaiheessa ovat liittyneet Idhinné talotekniikkaan. ” (Haastattelu,
2014-01-30)

Viimeistelyaikataulun etenemista seurataan viikoittain urakoitsijapalavereissa. Toki aikatauluseuran-
taa toteutetaan paivittain tydmaalla PJU:n tyénjohtajien toimesta. Urakoitsijapalaverit ovat tilaisuuk-
sia, joissa hanketta ohjataan PJU:n johdolla ja asioista sovitaan yhteisesti. Taman takia kaikkien vii-
meistelyvaiheessa tydskentelevien urakoitsijoiden taytyy osallistua urakoitsijapalavereihin. Tall6in

poikkeamiin pystytdan puuttumaan aina kun se on ajankohtaista ja tieto siirtyy suoraan asian omai-
selle urakoitsijalle. Urakoitsijapalaverissa tulee olla paikalla jokaisen viimeistelyvaiheessa tydskente-

levan urakoitsijan vastuulliset tyonjohtajat tai edustajat.

Muutoksista ja poikkeamista tulee aina sopia kirjallisesti. Mitdan ei saa jattda sanallisen sopimuksen
varaan ja suunnitelmamuutokset on vietavda mahdollisimman nopeasti piirustuksiin. Tiedottaminen
tapahtuu normaalisti viikkopalavereissa ja sahkopostin valityksella. Tiedottamisen tulee kulkea oikei-
ta reitteja pitkin ja taytyy huolehtia, etta esimerkiksi suunnitelmamuutokset tulevat kaikkien tietoon
valittémasti. NCC Rakennus Oy:n kaytantéjen mukaan jokainen tyémaa valittaa kerran viikossa
hankkeen osapuolille viikkoteidotteen, josta selvida tydmaalla kdynnissa olevat tydvaiheet, tydmaan
vahvuus ja muita tarkempia tietoja. Tydmaan sisdinen tiedottaminen on asia, johon jatkossa tulisi
panostaa entsitéd enemman. Viimeistelyvaiheessa esimerkiksi ilmanvaihtokoneiden koekayttéjen ai-
kana tydmaalla tydskentely ja liikkuminen ovat rajoitettua. Myds siivotuissa tiloissa (P1) tydskentely
ja polyavien tdiden teko on kiellettyd. Tasta tulee informoida tyontekijéita paivittdin (Kuva 4). Ker-
roksissa voisi olla nakyvilld myds pohjapiirustukset, joista selvidd IV-koneiden vaikutusalueet ja pai-

vamaarat, jolloin kyseista konetta koekaytetaan.

Kuva 4. Tyémaan sisdinen tiedottaminen (Matti Lappalainen, 2013)

Aina kuitenkaan pelkka viimeistelyohjelman esitteleminen ja yhteisesti allekirjoitettu viimeistelyaika-
taulu ei ole riittavan sitova. Haastatteluissa ilmeni, ettd viimeistelyvaiheessa tulee usein ongelmia ai-
kataulun toteutumisessa syysta tai toisesta. Kun jokin urakkasuoritus jaé pahasti jalkeen on silla vai-
kutusta myds muihin toihin ja siten koko aikatauluun. Tallgin ongelmat alkavat kasaantua ja laatu

karsii, mika aiheuttaa kiiretta urakoitsijoille. Tallaisten ongelmien valttdmiseksi taytyisi 10ytaa tyoka-
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luja viivastyksiin puuttumiseen. Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, ettd myos viimeistelyaikatauluihin
tulisi laittaa sakollisia valitavoitteita. Raha on usein se tekija, mika viimeistdan sitouttaa urakoitsijan
hoitamaan tehtdvansa kerralla loppuun.

“Kun urakat ovat tulossa paatokseen, niin viimeinen 5 % urakkasuorituksesta on aina tiukassa ja

viimeistelyohjelma on nimenomaan tatd ongelmaa varten.” (Haastattelu, 2014-01-31)

Viimeistelyvaiheen korostaminen ja esille tuominen jo urakkasopimusvaiheessa on myds tarkeda.
Urakoitsijoille tulisi korostaa sitd, ettd urakkasuoritus tulee hoitaa kerralla valmiiksi ja virheet seka
puutteet korjata viipymatta. Tahén asiaan voitaisiin vaikuttaa maksuerien kautta siten, etta lopulli-
nen urakkasumma maksettaisiin vasta kun ty6 on hyvaksytysti suoritettu ja luovutettu projektinjoh-

tourakoitsijalle. Taman lopullisen summan tulee olla riittavan suuri, jotta silld on sitouttava merkitys.

Valvojan ja tulevan kdyttdjén sitouttaminen viimeistelyohjelmaan on mygs erittdin tarkeaa. Viimeis-
telyohjelman keskeisimpana toimenpiteena ovat projektinjohtourakoitsijan omatoimiset tarkastus-
kierrokset. Valvojan saaminen mukaan naille tarkastuskierroksille on tarkeaa, koska silloin saadaan
yhteinen ndkemys siitd vaatimustasosta, jota ollan hakemassa.

Etua on myos siita, etta kun valvoja ja PJU:n edustaja tekevét kierrokset yhdessa, niin saadaan vain
yksi virhe- ja puuteluettelo, jonka mukaan toimitaan. Nain saastetdan aikaa ja koko viimeistelyvaihe
tehostuu. Kun valvoja on saatu mukaan ja sitoutettua viimeistelyyn on nollavirheluovutuksen saavut-
taminen todenndkdisempaa, koska nakemys hyvasta lopputuloksesta on seka PJU:lla ettd valvojalla

Ssama.

"Valvoja on tarkeda saada mukaan tarkastuskierroksille, jolloin saadaan yhteinen ndkemys vaaditus-
ta laatutasosta. ” (Haastattelu, 2014-01-29)

Rakennuksen tulevalle kayttajalle on hyva jarjestéd mahdollisuus olla mukana tarkastuskierroksilla

ennen virallista luovutusta. Mikali kayttajalle esitellaan tilat ensimmaista kertaa vasta luovutushetkel-
13, on todenndkdista, etta kayttdjalle tulee tarve 16ytaa jokin virhe tai puute. Kun kayttaja paasee tu-
tustumaan tiloihin rauhassa ja kommentoimaan toteutettua laatutasoa saadaan kayttajakin sitoutet-

tua viimeistelyyn.

Hyvana sitouttamisen tydkaluna toimii myds erillinen vastaanottoaikataulu (Liite 3). Siina on jaettu
hankkeen loppuvaihe omantydn, valvojien ja suunnittelijoiden tarkastuksiin, urakan vastaanottovai-
heeseen seka laitosten- ja viranomaisten tarkastuksiin. Kuhunkin vaiheeseen on aikataulutettu tar-
vittavat tarkastukset sekd nimetty henkilot, joiden tulee osallistua kyseiseen tarkastukseen. Aikatau-
lusta selviaa siis tarkastuksen kohde, paivamaara ja tarkastuksen suorittaja. Tama vastaanottoaika-
taulu hyvaksytetaan eri osapuolilla ja kaikki sitoutuvat noudattamaan sita allekirjoituksellaan.
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4.3 Kayttdjamuutosten hallinta viimeistelyvaiheessa

Projektinjohtourakoinnissa, jossa suunitteluty6 jatkuu rakentamisen rinnalla, kdyttdjamuutokset ovat
yleisia. Kayttdjamuutos ja suunnitelmien tdsmentyminen ovat kaksi eri asiaa. Kayttajamuutos poik-
keaa merkittavasti alkuperaisestd suunnitelmasta laadullisesti ja/tai toiminnallisesti. Kayttdjamuutok-
sia pystytaan hallitsemaan, kun niihin on varauduttu jo suunnitteluvaiheessa. Tama tarkoittaa sita,
ettd aikataulun laadinnassa kayttajamuutokset on otettu huomioon ja muutoksista paattamiselle on
madritetty takarajat. Mikali muutoksia kuitenkin tulee sovittujen takarajojen jalkeenkin, on niista so-
vittava aina tapauskohtaisesti. Muutoksilla etenkin viimeistelyvaiheen aikana on vaikutusta hyvin

moneen asiaan.

"Muutoksista on sovittava aina tapauskohtaisesti. Pyritaan toetuttamaan kaikki muutokset, mutta on
ymmarrettava niiden vaikutus aikatauluun ja esimerkiksi tilojen luovutuspaivémaéariin. ” (Haastattelu,
2014-01-31)

Viimeistelyvaiheessa rakennus on siivottu polyttémaksi ja IV-koneita koekaytetaan. Tama tarkoittaa
sita, ettd polyavien toiden teko, kuten esimerkiksi véliseinatydt eivat ole mahdollisia ilman erillisia
jarjestelyja. Alueita taytyy eristaa suojaseinilla, polyavien tdiden teolle taytyy osoittaa erilliset tydpis-
teet ja niista on oltava kohdepoisto ulos. Taman lisaksi esimerkiksi IV-laitteiden paate-elimet taytyy
suojata, jotta kanavistoihin ei padse kulkeutumaan poélya. Nykyisin osana laatustandardeja on usein
vaatimuksena P1-pdlyttdmyystaso, joka asettaa tiukat vaatimukset rakennusaikaiselle polyttomydelle
ja puhtaudelle. Haasteena onkin P1-tason yllapitaminen, kun muutostéita suoritetaan jo siivotuissa
tiloissa. Kaikkien hankkeen osapuolten kannalta edullisin tilanne olisi se, ettd muutoksille maarite-
taan yhteisesti takarajat ja niita noudatetaan. Muuten viimeistelyohjelman lapivieminen on vaikeasti

hallittavaa.

"Puhtaustason (P1) ja rakennusteknisten toiden samanaikaisessa hallinassa on ollut vaikeuksia. Ta-

mad on johtunut viimeistelyn aikana tulleista kdyttdjdmuutoksista. ” (Haastattelu, 2014-01-31)

Kayttajamuutokset aivan hankkeen loppuvaiheessa voivat johtaa siihen, etta rakennus taytyy luovut-
taa tilaajalle osissa. Esimerkiksi Innova 4 -toimistotalon luovutus taytyi suorittaa vaiheittain siten, et-
ta suunniteltuna luovutuspadivana jo valmiit tilat luovutettiin tilaajalle samalla kun muissa tiloissa jat-
kui vield muutosty6t. Usein suurissa rakennuskohteissa osittainen luovutus onkin yleinen kaytanto,
mutta kayttajamuutokset saattavat sotkea suunniteltua luovutusjarjestysta. Talla taas on vaikutusta
muun muassa viranomaisten tekemiin tarkastuksiin, kuten paloteknisiin tarkastuksiin. Vaiheittaista
luovutusta selkeyttamadan rakennus jaetaan lohkoiksi. Lohkojako selkeyttdaa myds viimeistelyvaiheen
[apiviemistd, kun tiloja tehdaan jarjestelmallisesti valmiiksi. Rakennuksen lohkojako suunnitellaan si-
ten, ettd se selkeyttaa viimeistelyvaiheen aluejakoa. Rakennuksen jokainen kerros jaetaan lohkoiksi
siten, etta yksi lohko muodostaa sopivan kokoisen ja selkedn kokonaisuuden. Lohkot tulisi olla kes-
kenaan suurin piirtein samaa kokoluokkaa. Tata lohkojakoa maarittda ilmanvaihtokoneiden vakutus-
lueet. Lisaksi rakennus jaetaan osiin kerroksittain. Viimeistelyvaiheen tarkastukierrokset toteutetaan
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lohkoittain, esimerkiksi 2. kerros A-lohko ja tasta laaditaan virhe- ja puuteluettelo. Erityistilat, kuten
porrashuoneet, telniikkakuilut, WC-tilat, ilmanvaihtokonehuoneet ja sahkopaakeskukset tarkastetaan

omina kokonaisuuksinaan.

“Jotta viimeistelyohjelma voidaan vieda kunnialla Iapi, t&ytyy edetad aikataulun mukaan ja projektin-
Johtourakoitsijalta vaaditaan tiukkaa otetta hankkeen ohjaamiseen. Kayttdjamuutokset ovat haaste,
Jjoka pahimmassa tapauksessa sotkee viimeistelyohjelman lépiviennin ja tekee siitd hallitsematonta.

7émadén takia taytyykin olla tyokaluja kayttajdmuutosten hallintaan ja niistd tulee informoida hank-

keen osapuolia jo hankkeen alkuvaiheesta Idhtien.” (Haastattelu, 2014-01-29)

Yksi hyva keino kayttdjamuutosten hallintaan on muutostydtaulukko. Siina on esitetty muutosten
vaikutus asteikolla 1-5, kevyt—raskas. Tarpeen voi olla tehda esimerkiksi “raskas talotekninen muu-
tos”, jolle on maaritetty paivamaara, jolloin paatds on viimeistdan tehtava. Samassa on myos selvi-
tetty tilaajalle, kuinka muutos vaikuttaa luovutuspaivaan ja minkalaisia lisékustannuksia muutoksesta
aiheutuu. Nain projektinjohtourakoitsija kykenee kontrolloimaan hankkeen etenemista tarjoten kui-
tenkin tilaajalle mahdollisuuden vaikuttaa lopullisiin ratkaisuihin. Onhan projektinjohtourakan yksi
perusajatuksista se, etta tilaajallalla on mahdollisuus vaikuttaa asioihin koko hankkeen ajan ja toi-
minnan tulee olla joustavaa. On tarkeaa, ettd hankkeen eri osapuolet kuitenkin tiedostavat toistensa
tarpeet ja ymmartavat hankkeen kokonaisuutena. Yksittaisilla helpolta tuntuvilla muutoksilla on

usein vaikutusta muihinkin téihin ja tdma konkretisoituu tydmaalla.

4.4 Kokemuksia viimeistelyvaiheen haasteista nuoren tyonjohtajan ndakékulmasta

Projektinjohtourakoitsijan tydmaaorganisaatiolla ja sen rakenteella on suuri merkitys viimeistelyn
onnistumiselle. On tarkeaa, etta tydnjohtajat tulevat keskendan hyvin toimeen ja yhteisty6 on suju-
vaa. Tyonjohtajien tulee sopia ja suunnitella viikkotasolla eri tehtavien yhteensovittamisesta. Tama
on tarkeda etenkin projektinjohtourakoinnissa, jossa kayttajamuutokset viimeistelyvaiheessa ovat
yleisia. Tyonjohtajien taytyy kyetd sopimaan vaihtoehtoisista ratkaisuista koskien omia vastuualuei-
taan. Tilanne elda koko ajan hieman ja muutoksia tulee ainakin jollakin tasolla. Taman takia taytyy
kyetd joustavaan ajattelutapaan ja on yhdessa mietittéva, kuinka haasteista selvitaan parhaalla
mahdollisella tavalla. Valvojan saaminen mukaan tahan yhteistydhdén on myos tarkea seikka. Luot-
tamussuhteen rakentaminen valvojan ja PJU:n tyénjohtajien valille on erittdin tarkea asia. Henkil6-
kohtaisesti koin erittdin hyddylliseksi sen, etta tarkastuskierrokset laadittiin yhdessa valvojan kanssa.
Saimme yhteisen ndkemyksen siitd, minkalaista laatutasoa ollaan hakemassa. Taman jalkeen oli hel-
pompi toimia itsenaisesti ja saattaa tiloja valmiiksi tiedostaen samalla, etta laatutaso ja tydnjalki

ovat riittavalla tasolla myds valvojan mielesta.

Vastaavan tyénjohtajan aktiivisuuden ja ohjaamisen merkitys on erittdin tarkeaa viimeistelyohjelman
lapiviemisessa. Vastaavan tyonjohtajan tulee muistutella ja heratelld tyonjohtajia kiinnittdmaan
huomiotaan oikeisiin asioihin. Nuorena tydnjohtajana koen taman asian erityisen tarkedksi. Nuorilla
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tydnjohtajilla ei valttamatta ole nakemysta ja tuntumaa siita, mihin asioihin milloinkin tulisi panos-
taa. Hyvana kaytantona on yhteinen aamupalaveri, jossa vastaavan tydnjohtajan johdolla kdydaan
kyseisen viikon tai pdivan aikataulutehtavat ja tavoitteet lapi. My6s tulevat valitavoitteet tai erityis-
maininnat on hyva tuoda aamupalaverissa yhteisesti julki, jotta kaikki osaavat ottaa ne huomioon

omassa toiminnassaan.

Hyvana kaytantdna tyonjohtajille on kutsua viikon alussa oman vastuualueensa urakoitsijat yhteen
ja kayda kyseisen viikon tavoitteet lapi yhteisesti. Usein urakoitsijoiden ty6t ovat ainakin osittain toi-
sistaan riippuvaisia ja palaverikaytdannolla myds urakoitsijat padsevat keskustelemaan keskenaan ja
tuomaan tarpeensa esille. Nain tydnjohtaja kykenee sitouttamaan urakoitsijoita toiminaan sovitulla
tavalla. Tydnjohtajien tulee pitéd oman vastuualueensa urakoitsijoiden tydnjohtajat tietoisina siita,

missa mennadn. Tiedonkulun merkitys nousee tassakin merkittavaksi asiaksi puolin ja toisin.

4.5 Viimeistelyohjelma - parhaimmillaan tehokas tydkalu

Parhaimmillaan NCC:n viimeistelyohjelma on tehokas tydkalu, jolla hankkeen loppuvaihe pystytdaan
viemaan hallitusti lapi. Tama edellyttda sitd, ettd tydmaa on aikataulussa viimeistelyvaiheeseen siir-
ryttdessa ja kaikki osapuolet sitoutuvat viimeistelyaikatauluun. Viimeistelyohjelmalla “pakotetaan”
hankkeen osapuolet perehtyméaan hankkeen loppuvaiheen lapivientiin etukdteen ja tarkoituksena on,
ettd kaikki osapuolet ymmartavat, mita heiltd vaaditaan. Viimeistelyohjelmassa suunnitellaan ajan-
kaytté hankkeen loppuvaiheeseen (3-4 kuukautta ennen luovutusta) siten, etta rakennus voidaan
luovuttaa tilaajalle virheettémana sovittuna ajankohtana. Viimeistelyohjelma tyévaiheena kuvastaa

my6s NCC Rakennus Oy:n ammattimaista ja vakavaa suhtautumista hankkeissa onnistumiselle.

Tulevaisuudessa projektinjohtourakalla tehtavissa hankkeissa tulisi painottaa viimeistelyohjelmaa ja
sen merkitysta hankkeen osapuolille enemman. Vaikka hanke olisi ollut aikataulussa alusta asti, ei
silla ole merkitystd, jos viimeistelyvaiheessa ei onnistuta. Viimeistelyojelmasta tulee vastedes infor-
moida hankkeen osapuolia paremmin ja se taytyy tuoda esille jo urakkasopimuksia tehtdessa. Osa-
puolien sitouttamiseen tulee myds panostaa myéhemmin entista enemman, silla ilman aitoa sitou-

tumista viimeistelyohjelmalla ei ole merkitysta.

Tulevaisuudessa viimeistelyohjelman tarkastuskierrokset toteutetaan tietokoneavusteisesti. NCC Ra-
kennus Oy on kehittdmassa viimeistelyvaiheeseen jarjestelmad, jossa tydnjohtaja suorittaa tarkas-
tuskierrokset tehden merkinnat virheistd ja puutteista tablet-laitteelle. Laitteella on olemassa kysei-
sen kohteen piirustukset ja ohjelmasta I6ytyy valikko, josta virhemerkinnén tyypin ja luonteen voi
valita. Tiedot paivittyvat samalla kertaa NCC:n tietojarjestelmaan ja ndin sadstetdan aikaa ja vaivaa.
Samalla véltytaan silta riskiltd, etta paperille tehdyt listat mahdollisesti havidvat. Samasta ohjelmasta
kyettaisiin tulostamaan my6s urakoitsijakohtaiset virhe- ja puuteluettelot jaettavaksi urakoitsijoille.
NCC on tdhdan mennessa tutustunut useampaan ohjelmistovaihtoehtoon ja loppukilpailuun on eden-
nyt kaksi palveluntarjoajaa, joista toinen valitaan kevaan aikana. NCC tulee testaamaan uutta kay-

tantoa seka asuntorakentamisen etta toimitilarakentamisen puolella. Nain saadaan referenssia uu-
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delle toimintamallille ja kyetdan arvioimaan mahdollisia kehitystarpeita ennen lopullisen version jal-
kauttamista tyomaille.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytety6n tavoitteena oli selvittda viimeistelyohjelman kannalta keskeisimpia haasteita ja on-
gelmakohtia projektinjohtourakkakohteissa. NCC:n viimeistelyohjelma on oikein toteutettuna erittdin
hyva ja tehokas tytkalu onnistuneen viimeistelyn saavuttamiseksi. Viimeistelyohjelmassa on otettu
huomioon kaikki yleisesti esiintyvat haasteet, joita hankkeissa kohdataan. Naihin haasteisiin tulee
varautua etukdteen ja ongelmien torjuntakeinoja on syyta miettia tapauskohtaisesti. Nain toimimalla
projektinjohtourakoitsija kykenee hallitsemaan ja johtamaan hankkeen viimeistelyvaihetta. Viimeiste-
lyohjelma tulee suunnitella aina huolellisesti hankekohtaisesti huomioiden hankkeen erityispiirteet ja

niiden vaikutukset viimeistelyyn.

Eri osapuolten sitouttaminen viimeistelyohjelmaan on onnistumisen perusedellytys ja tama korostuu
etenkin projektinjohtourakoinnissa. Projektinjohtourakassa urakkasuoritukset on pilkottu useaan eri
osaan ja urakoitsijoita on paljon. Vetovastuu hankkeesta on projektinjohtourakoitsijalla, tassa tapa-
uksessa NCC Rakennus Oy:lla. PJU:n tehtdvana on perehdyttdad muut osapuolet viimeistelyohjel-
maan ja saada heidat sitoutumaan siihen. Yhteistyon merkitys ja arvostus molempiin suuntiin ovat

takeita asioita sitouttamisessa.

Projektinjohtourakoinnissa yleiset kayttdjamuutokset ovat seikka, johon tulee kiinnittaa erityista

huomiota. Pahimmassa tapauksessa muutosty6t sotkevat viimeistelyohjelman lapiviennin ja tekevat
siitd hallitsematonta. Muutosten mahdollisuuden olemassaolo tulee tiedostaa ja se tulee ottaa huo-
mioon jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. Tiedonkulku ja yleisesti asioista tiedottaminen ovat avain-

asemassa projektinjohtourakassa onnistumiselle.

Mielestani tutkimuksella onnistuttiin 16ytamaan viimeistelyohjelmassa onnistumisen kannalta keski-
simpia seikkoja. Tutkimuksen tulokset pohjautuvat NCC Rakennus Oy:n aiempiin hankkeisiin, joissa
urakkamuotona on ollut projektinjohtourakka. Tutkimusaineiston luotettavuutta pidan hyvana ja us-

kon, etta tyon tuloksia voidaan hyddyntaa tulevissa hankkeissa.
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