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naisia ohjeistuksia tai standardeja vaikuttaa tydmaan aikataulun pitavyyteen. Tyon ta-
voitteena oli kartoittaa, minkalaisia keinoja rakennuttajalla on vaikuttaa aikataulun pi-
tavyyteen seka toissijaisena tavoitteena oli havaita asioita, jotka enteilevat tydmaan
viivastymista.

Tyo6 toteutettiin perehtymalla alan kirjallisuuteen seka suorittamalla asiantuntijahaas-

tatteluja, joiden pohjalta oli tarkoitus 16ytaa yleisia tekijoita, jotka aiheuttavat tyémaa-

aikaisia viivastyksia, ja lIoytaa rakennuttajan nakokulmasta millaisia vaikutusmahdolli-
suuksia naihin ongelmiin on olemassa.

Tyon tuloksena havaittiin joitain tydmailla toistuvia ongelmia ja ratkaisuja, kuinka nii-
hin rakennuttaja voi vaikuttaa. Tulokset ovat luonteeltaan sellaisia, joiden tarkoitus on
pikemminkin herattdé rakennuttaja miettimaan omia toimintatapojaan uudelleen kuin
kertoa vaihe vaiheelta, kuinka toimia. Taman lisaksi I6ytyi asioita, joiden perusteella
tyomaan aikataulun voi nahda olevan riskissa pettaa.
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The topic of this thesis arose from the fact that there are no universal guidelines or
standards for developers to affect how the construction site might stay on schedule.
The primary aim of the thesis was to study what kind of tools the developer can use
on their part to minimize the risk of construction phase delays, and a secondary ob-
jective was to recognize factors that might predict a risk of delay for the construction
site.

The thesis was conducted by studying related literature and conducting expert inter-
views, and the target was to find common factors that might cause delays on con-
struction phase, and then find solutions for how the developer might lessen the im-
pact of these problems.

As the result of the thesis, some recurring and common problems were found, as
were some solutions for how the developer might influence these. The results are
structured in a manner that their goal is to provoke the reader to rethink their current
working models rather than giving a step-by-step instruction on how to act. Addition-
ally, common factors that might reveal a risk for a construction site delay were found.
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Vaikka rakentamisesta on kirjoitettu ja sitéd on tutkittu valtava maara historian
saatossa, rakennuttamiseen liittyvaa ohjeistusta, kirjallisuutta sekd muuta vas-
taavaa dataa on suhteellisen vahan olemassa. Eritoten aikatauluttamisesta on
valtava maara erilaista ohjeistusta, mutta se on kaytannossa pelkastaan ura-
koitsijan avuksi tuotettua materiaalia, jonka tarkoituksena on auttaa tydmaan
paatoteuttajaa seka sivu- ja aliurakoitsijoita organisoimaan tydmaan jouhevaa
etenemista ja ajallaan valmistumista. Rakennuttaja on kuitenkin rakennushank-
keen ja myo6s tydmaan kannalta olennainen osapuoli. Tama heratti kirjoittajan
kysymaan kysymyksen: mita rakennuttaja voisi tehda vaikuttaakseen tyémaan

aikatauluun?

1.2 Tavoite

Tyon alkuperéisena tavoitteena on ollut 16ytaa joitain konkreettisia toimenpiteita,
joiden avulla rakennuttaja voisi edesauttaa tydmaan ajallista onnistumista.
Vaikka tyon tavoitteena on ollut tarjota tiettyja konkreettisia asioita, joilla voi-
daan vahentaa ajallisen epaonnistumisen todennakdisyytta, ovat tulokset osit-
tain siitéd huolimatta sellaisia, joiden tarkoitus ei ole niinkaan kertoa miten tarkal-
leen toimia hankkeen suhteen, vaan pikemminkin herattaa rakennuttajaa pohti-
maan omia prosessejaan ja haastaa miettim&an, josko ndma asiat on huomioitu
hankkeissa ja josko kenties olisi tulevaisuudessa syytéa ottaa huomioon tarkem-

min.

Tyon sekundaarinen tavoite oli havaita tunnistettavia seikkoja, jotka enteilevat
tydmaan myodhastymista. Tama perustui yksinomaan haastateltavien omiin ko-

kemuksiin ja nakemyksiin asiassa.



1.3 Tyon rajaus

Tyossa keskitytaan enimmakseen sopimusteknisiin asioihin seka tyémaa-aikai-
seen yhteisty6hon. Tyon ei ole tarkoitus vastata mita tehda silloin, kun tydmaa
on jo pahasti viivastynyt. Tydssa ei myoskaan ole tarkoitus kayda pintaa syvem-
min lapi eri aikataulumuotoja tai muuta tuotannonohjausta. Tyon tulokset pate-

vat parhaiten paaurakkamuotoihin.

Tyon tulokset perustuvat padosin asiantuntijahaastatteluihin. Haastattelut kes-
kittyivat suureksi osaksi tiettyyn, haastateltavalle tuttuun hankkeeseen, ja naméa
hankkeet ovat sattumalta olleet pelkk&a korjausrakentamista. Tyon tulokset
saattavat siten olla enemman korjaus- kuin uudisrakentamiseen patevia.

Tyo6ssa ei kasitella infrarakentamista millaéan tasolla.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus on toteutettu perehtymaélla ensin aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen ja

taman jalkeen suoritetuilla asiantuntijahaastatteluilla.

Kirjallisuuslahteista on l6ytynyt paljon teoriatietoa opinnaytetyén tekemisen tu-
eksi seka taustoittamaan aihetta lukijalle, ja tAman lisaksi niista on I6ytynyt
my0s vastauksia joihinkin haastatteluissa ilmi tulleisiin kysymyksiin.

Haastatteluista ja siihen liittyvista prosesseista kerrotaan tarkemmin kohdassa
4.2.



2 Rakennushanke rakennuttajan projektindkdkulmasta

Tassa osuudessa kaydaan lapi tiivistetysti talonrakennushankkeen sisalto ja nii-

hin liittyvid prosesseja keskittyen eritoten rakennuttajan nakdkulmaan

2.1 Rakennushanke, sen vaiheet seka osapuolet

Rakennushanke on prosessi, joka siséltaa kaikki vaiheet ja toimenpiteet alkaen
rakentamistarpeen todentamisesta paattyen valmiin rakennuksen viimeiseen ta-
kuutarkastukseen. Rakennushanke lahtee kayntiin, kun tehdaan paatos raken-

taa uusi rakennus tai korjata vanha. [1, s. 10.]

2.1.1 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushanke jaetaan seuraaviin, kuvan 1 mukaisiin vaiheisiin

EHDOTUS- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU RAKENTAMINEN TAKUUAIKA
T T SUUNNITTELU T SUUNNITTELU T T

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

l J ol

Hankepaatds Investointipdatos Valittu Hyvdksytty yleissuunnitelma Hywaksytyt Vastaanottopddtds
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1: Rakennushankkeen vaiheet [2, s. 1]

Tarveselvitys on vaihe, jossa pohditaan tarvetta uuden tilan rakentamiselle tai
olemassa olevan tilan muutostarve, seka maaritellaan alustavalla tasolla tiloille
asetetut vaatimukset, vaihtoehtoiset ratkaisut ja taloudellisuus. Tdma johtaa

hankepaatokseen, jossa hanke paatetaan toteuttaa. [1, s. 18; 3, s. 5.]

Hankesuunnittelu on vaihe, jossa hankkeeseen maaritellaan tasmallisemmat
vaatimukset laajuudelle, toimivuudelle, laadulle, ajoitukselle, kustannuksille
seka yllapidolle. Vaiheeseen siséltyy tarvittavat selvitykset ja toteutusmuodon
alustava maaritys. Vaiheen lopuksi muodostuu hankesuunnitelma ja investointi-
paatos. [1, s. 24;3, s. 6.]



Suunnitteluvaihe alkaa suunnittelun valmistelusta ja paattyy toteutussuunnitel-
mien valmistumiseen. Tassa vaiheessa organisoidaan suunnittelu ja rekrytoi-
daan suunnittelijat, laaditaan vaihtoehtoisia, karkeita ja alustavia ehdotuksia
suunnittelulle, laaditaan yksityiskohtaisempi, mutta edelleen alustavassa vai-
heessa ja muokattavissa oleva yleissuunnitelma valitulle ehdotukselle, laaditaan
rakennuslupasuunnitelmat ja haetaan rakennuslupa seka laaditaan toteutus-
suunnitelmat, jotka ovat tarkkuudeltaan ja mitoituksiltaan rakentamisen ja han-
kinnan mahdollistavia. Toteutusmuodosta rijppuen ndma voivat olla osittain tai

kokonaan rakennuttajan vastuulla. [1, s. 34-35;3, s.10-21.]

Rakentaminen alkaa rakentamisen valmistelulla, jossa kilpailutuksen, neuvotte-
lemisen seka sopimusten allekirjoituksen avulla hankitaan rakentajaorganisaatio
toteuttamaan hanke, seka itse rakentamisvaiheella, jossa tydémaa perustetaan

ja hanke toteutetaan seka lopuksi vastaanotetaan. [3, s. 21, 24.]

Takuuaikana varmistetaan rakennuksen toimivuus sekéa tehdaan mahdollisia

saatoja seka korjauksia ja tehdaan vaadittavat tarkastukset. [3, s. 31.]

2.1.2 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeen osapuolet (kuva 2) voidaan jakaa karkeasti neljaan eri sek-

toriin: rakennuttaja, suunnittelija, rakentaja seka viranomaiset. [4, s. 1.]



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

RAKENNUTTAMINEN

rakennushankkeen kaynnis-
taminen, kayttajan ja
omistajan tavoitteet
ja suuntaviivat,
lopputuotteen

RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU
tyon konkreettinen tavoitteen tasmentaminen
toteutus suunnitelmien muotoon

Kuva 2: Rakennushankkeen osapuolet. [4, s. 1.]

Rakennuttaja, tai arkikielessa tilaaja, on luonnollinen tai juridinen henkild, joka
on rakennushankkeen toimeenpaneva ja vastaanottava taho. Maankaytto- ja ra-
kennuslaissa kaytetaan termia rakennushankkeeseen ryhtyva, mika on viran-
omaiskielella sama asia kuin arkikielessa tai sopimusasiakirjoissa kaytetty ra-
kennuttaja tai tilaaja. Juridisesti rakennuttaja on tilaaja vain itsensa seké niiden
tahojen kanssa, joiden kanssa han on suorassa sopimussuhteessa, mika tar-
koittaa sita, ettd rakennuttaja ei ole juridisella tasolla tilaaja esimerkiksi paato-
teuttajaan sopimussuhteessa olevaan aliurakoitsijaan nédhden. Rakennuttajalle
on maaritelty vastuita ja velvoitteita lakien ja asetusten avulla. Rakennuttaja voi
delegoida tehtavidaan muille, esimerkiksi erityiselle rakennuttajakonsultille. [1,
s.16;4, s. 1-3.]

Suunnittelijat ovat eri suunnittelualoista koostuva ryhma ammattilaisia, jotka
muodostavat yhteistyota tekevan suunnittelurynman. Hankkeen edellyttamaét
suunnittelutehtavat ja erikoissuunnittelijoiden tarve riippuu hankkeen ominais-
piirteistd. Suunnitteluryhmé&a johtaa ja organisoi padsuunnittelija, joka taytyy
maaritella hankkeelle maankaytt6- ja rakennuslain mukaisesti ja joka on vas-

tuussa suunnitelmien yhteensovituksesta ja toimivuudesta. Paasuunnittelijana



toimii yleensa hankkeen vastuullinen arkkitehti ja sille on esitetty laissa tiettyja
kelpoisuusvaatimuksia, jotka perustuvat koulutukseen ja kokemukseen. Suun-
nittelutyén voi tilata urakkamuodosta riippuen rakennuttaja tai urakoitsija — jois-
sain urakkamuodoissa toteutussuunnitelmat ovat valmiit ennen rakentamisen
aloittamista, joissain urakkamuodoissa rakennusurakoitsija edistdd suunnittelua
viitesuunnitelmien ja maariteltyjen tavoitteiden pohjalta ja joissain urakkamuo-
doissa rakennuttaja vastaa suunnittelun etenemisestéa rakentamisen aikana. [1,
s. 15:4, s. 3-4]]

Rakentajat, tai rakennustyon toteuttajat, ovat osapuolia, jotka ovat vastuussa
hankkeen konkreettisesta toteutumisesta. Rakentajana voi toimia rakennuttaja
itse tai erillinen rakennusurakoitsija. Mikali hanke halutaan toteutettavaksi urak-
kamenetelmand, rakennuttaja tai rakennuttajakonsultti tilaa tyon urakoitsijalta.
Jos hanke tilataan yhden urakoitsijan tehtdvana, on tdméa nimeltdan paaurakoit-
sija, jonka alaisuudessa voi tydskennella padurakoitsijaan sopimussuhteessa
olevia aliurakoitsijoita. Joissain urakkamuodoissa, kuten jaetussa urakassa, ra-
kennuttaja tilaa urakan paaurakoitsijalta ja tilaa myos sivu-urakoitsijoita, kuten
sahko- tai putkiurakoitsijan, mutta alistaa sivu-urakat paaurakoitsijan alaisuu-
teen — tallaisessa tapauksessa sivu-urakoitsijat ovat sopimussuhteessa suoraan
rakennuttajaan, mutta kaytannon tasolla toimivat padurakoitsijan alaisuudessa

kuin olisivat taméan palkkaamia aliurakoitsijoita. [1, s. 15; 4, s. 4-5.]

Viranomaiset asettavat maarityksia rakentamishankkeelle ja sen prosesseille
seka rakennuksen turvallisuudelle ja terveydelle. Viranomaiset valvovat raken-
nushankeen suunnittelua ja toteutusta lakien, asetusten, kaavojen, maaraysten,

ohjeiden seka normien avulla. [4,s. 5.]

2.2 Rakennushankkeen aikataulusuunnittelusta

Rakennuttaja maarittelee aluksi hankkeelle tavoitteellisen aikataulun, joka maa-
rittelee kehykset koko hankkeen toteutumiselle. Aikataulut vastaavat kysymyk-
siin mitd tehdaan ja milloin. Rakennushankkeeseen liittyy rutkasti aikataulutta-

mista, ja niiden maara, tarkkuus ja muut ominaisuudet riippuvat hankkeen
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koosta ja monimutkaisuudesta seka rakennuttajan ja urakoitsijan omista toimin-
tavoista. Minimissaan hankkeessa tulisi olla hankeaikataulu, suunnitteluaika-
taulu ja yleisaikataulu. Eri osapuolet laativat omien toimintojensa organisoi-

miseksi tarvittavan maaran eri aikatauluja. [5, s. 4.]

2.2.1 Hankeaikataulu

Rakennushankkeelle tulee rakennuttajan toimesta maaritella aluksi hankeaika-
taulu, joka kuvaa koko hankkeen lapiviennin alusta loppuun ja méaarittelee raa-

mit tyojarjestykselle seka niille maaritellyt aikamaareet.

Hankeaikatauluun (kuva 3, esimerkki hankeaikataulun rakenteesta) on maari-
telty kaikki hankkeen vaiheet hankesuunnittelusta lahtien ja niiden tavoitteelliset
valmistumisajankohdat. Hankesuunnitelma ohjaa hankkeen etenemisté ja hyvin
valmisteltuna sen avulla voidaan varmistaa, etta erilaiset valmistelevat asiat tu-
levat ajallaan hoidetuksi kuten hankkeen rahoitus, eriasteiset suunnitelmat, ra-
kennuslupa-asiat ja urakoitsijahankinta. Hankeaikataulua suunnitellessa voi-
daan jo projektin alussa tunnistaa projektiin kohdistuvia riskeja seka reagoida
niihin asettamalla vélitavoitteita ja ajoittamalla tai jarjestelemalla vaiheita tarvit-
tavalla tavalla. [5, s. 4-5.] Hyvin laadittu hankeaikataulu antaa realistiset, mutta

hiukan joustavat aikaraamit eri vaiheille. [6, s. 41.]

KETJUMALLI AlKA =P

Ehdotus- ja yleis-

suunnittelu |

Toteutussuunnittelu *
Rakentamisen

valmistelu

Rakentaminen I—

Suunnittelu ja
rakentaminen yhteensa

Kuva 3: hankeaikataulun esimerkkirunko [5, s. 2.]



Kuvassa 4 on esimerkki varsinaisesta hankeaikataulusta. Kuvasta ilmenee
hankkeen tarkkaan harkittu ajoitus seka riittava mitoitus kullekin vaiheelle. Ky-
seessa on peruskoulun perusparannushanke, jolloin hankkeen kriittisimpana
lahtokohtana toimii se, ettd rakennuksen on oltava valmiina lukukauden alka-
essa, ja vastaavasti rakennusty6t voidaan aloittaa edeltavan lukuvuoden paatty-
essa. Kuvasta ilmenee myo6s konkreettisella tasolla rakennushankkeen edellyt-
tama esityoskentelyn ja projektisuunnittelun laajuus ennen kuin tyémaalla ly6-

daan lapiota maahan.

Tampereen kaupunki HYHKYN KOULU RAKENNUS 1 JA 2
Kiinteistot, tilat ja 14.1.202

HANKEAIKATAULU / Tarveselvitys ja hankesuunnitelma

20 IZ_(IZI 2022 2023

suunnittelijoiden valinta 2kk

2019

=

'S

0 =
S

siirtyminen vaistotilaan 08/20}

Rakennusty&t

Varustelu ja koekdyttd

Kiyttésnotto

Kuva 4: Hyhkyn koulun perusparannuksen hankeaikataulu [8, s. 19.]

Hankeaikataulu on erittdin tarkeassa roolissa projektin lapiviennin kannalta, silla
se asettaa hankkeelle keskeiset tavoitteet, ja myohemmin laadittavat aikataulut
pohjautuvat tdssa vaiheessa asetettuihin tavoitteisiin. Hankesuunnitteluun liitty-
van hankeaikataulun julkaisu voidaan nahda olevan se hetki, jolloin hankkeessa

on tehty keskeiset paattkset ajoituksen suhteen.

2.2.2 Suunnitteluaikataulu

Suunnitteluaikataulun sisaltéon vaikuttaa merkittavasti valittu urakkamuoto ja to-
teutustapa, silla suunnitelmien vaadittu laajuus ja tarkkuus hankkeen eri vai-
heissa poikkeaa merkittavasti toteutustapojen valilla — SR (suunnittele ja ra-
kenna) -toteutusmuodossa rakennuttajalta tarvitaan vaatimukset hankkeelle tai
korkeintaan kuvaavia luonnospiirustuksia, kun taas kokonaishintaisissa ura-

koissa, joissa suunnittelu on kokonaan rakennuttajan vastuulla, suunnitelmien



tulisi olla mahdollisimman tarkat ja toteutuskelpoiset urakoitsijahankinnan ai-

kana, jotta urakoitsija yleensa kykenee antamaan tarjouksen urakasta.

Suunnitteluaikataulussa maaritellaan kullekin suunnitteluvaiheelle riittava aika
tuottaa vaaditut suunnitelmat riittavalle valmiusasteelle seuraavaa vaihetta var-
ten. [5, s. 5.]

Suunnitteluvaiheisiin kuuluu ehdotus-, yleis- ja toteutussuunnitteluvaiheet. Eh-
dotussuunnitteluvaiheessa laaditaan nimensa mukaisesti erilaisia, karkeita eh-
dotuksia kayttajan asettamien vaatimusten tayttamiseksi. Yleissuunnitteluvai-
heessa jalostetaan valittu ehdotussuunnitelma toteuttamiskelpoiseksi yleissuun-
nitelmaksi, jossa paatetdan rakennuksen muodot, koko ja tilojen kayttd seka
jolla haetaan rakennuslupaa. Toteutussuunnitteluvaiheessa yleissuunnitelmat
tarkennetaan ja mitoitetaan sellaiseen tarkkuusasteeseen, etté varsinainen ra-
kentaminen niiden avulla pystytdén toteuttamaan ja hankintoja pystytaan teke-

maan. [6, s. 42.]

Suunnitteluaikataulua varten voidaan laatia tarkempi, suunnittelua enemman
ohjaava suunnitelma-aikataulu. Suunnitelma-aikataulussa maaritellaan, milloin

mitkakin suunnitelmat tulee valmistua ja olla kaytettavissa [6, s. 48.].

2.2.3 Yleisaikataulut

Yleisaikataulussa aikataulutetaan varsinaiset rakennusaikaiset ja -tekniset tyot.
Yleisaikataulua on kolmea eri mallia, jotka riippuvat niiden laadinta-ajankoh-
dasta ja tarpeesta. Alustava yleisaikataulu on karkea hahmotelma tyojarjestyk-
sesta ja niiden kestoista — tdma laaditaan urakkakilpailuvaiheessa ja sen on tar-
koitus osoittaa, kuinka rakennusvaihe voidaan toteuttaa rakennuttajan antaman
aikataulun mukaisesti. Sopimusyleisaikataulu on sopimukseen liitettdva asia-
kirja, jossa aikataulua on aloitus- ja valmistumispaivamaaran sisalla tarkasteltu
ja tarkennettu, ja poikkeustilanteessa myds aloitus- ja valmistumispaivamaaria
on muokattu neuvotteluissa ilmi kayneiden seikkojen vuoksi. Mahdolliset sakolli-

set valitavoitteet on maariteltava ennen sopimuksen allekirjoitusta, jolloin sopi-
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musyleisaikataulu on juridisesti osoittamassa, etté tavoitteet on huomioitu mah-
dolliseksi toteuttaa. Tydaikainen yleisaikataulu on rakennustyémaata ohjaava
aikataulu, jota rakennushankkeen osapuolet seuraavat ja jota tarpeen mukai-

sesti muokataan tai paiviteta&n tdiden edetessa. [5, s. 5-6.]

2.2.4 Muut aikataulut

Rakennushankkeeseen saatetaan laatia hankesuunnitteluvaiheessa rakennut-
tajan toimesta myds erillinen rakentamisaikataulu, joka antaa karkeat raamit ra-
kentamisvaiheelle. Siina otetaan huomioon esimerkiksi vuodenaikojen vaikutuk-
set rakentamiselle, valmistumisajankohdat esimerkiksi kauppojen sesonkimyyn-
tia tai koulujen lukukausia varten, vaistojarjestelyjen kestot saneeraustéiden
vuoksi sekéd muita vastaavia tavoitteita rakentamista ajatellen, sekad samalla oh-

jaa suunnittelun oikea-aikaista edistymista. [5, s. 5.]

Taman liséksi tybmaalla voi olla kaytossa hankinta-aikataulu, erilliset talotek-
niikka-aikataulut, yksityiskohtainen tydvaiheen rakentamisvaiheaikataulu, viikko-
aikataulu seka viimeistelyvaiheen aikataulu. Naméa ovat tyémaalle oletusarvoi-
sesti vapaaehtoisia, omaa tyota tukevia aikatauluja, mutta rakennuttaja voi tar-
peelliseksi kokiessaan velvoittaa niiden kayttdmisen sopimuksessa. Aikataulut
voivat hankkeen monimutkaistuessa kasvaa keskinaisten riippuvuussuhteiden
ja maariensa johdosta hyvin monimutkaiseksi kokonaisuudeksi (kuva 5). [5, s.
6.]



Kuva 5: Esimerkkihankkeen aikataulut riippuvuuskaaviona. [6, s. 40.]
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Aikataulujen maara, tarkkuus ja kayttoonottoajankohta poikkeavat hankkeiden

valilla merkittavasti. Tassa opinnaytetytssa tarkastellaan rakennuttajan vaiku-

tusmahdollisuuksia tydmaa-aikaisen yleisaikataulun pitavyyteen.

2.3 Rakennuttajan rooli rakennushankkeessa

Rakennuttajan rooli rakennushankkeessa on kiinnittdaa hankkeeseen sellaiset

osapuolet, jotka parhaiten edesauttavat sen menestyksekasta edistymista, ku-

ten suunnittelijat ja muut asiantuntijatahot, seka myo6tavaikuttaa ja organisoida
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hankkeen edistymista siten, etta sen parissa tyoskentelevilla on riittavat edelly-
tykset edistdd hanketta sekd edesauttaa osapuolten osaamisen hyddyntamista.
[1,s.14;4,5.2.]

Rakennuttajan vastuulla on selvittda ja varmistaa edellytykset hankkeen toteu-
tukselle, hankkeen organisointi, viranomaislupien ja -asioiden hoitaminen, kus-

tannusten ja rahoituksen varmistaminen, hankeaikataulun laadinta seka suun-

nittelun ja rakentamisen organisointi, ohjaus ja valvonta. Rakennuttaja voi kyky
jen tai ajan puutteen myota delegoida tehtavansa erilliselle rakennuttajakonsul-
tille. [1, s. 16.] Kuvassa 6 on esitetty tyypillinen roolijako rakennuskonsultin ja ti-

laajan valisessa toimeksiannossa.
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Kuva 6: Rakennuskonsultin tyypillinen tehtavakentta [1, s. 17.]

Rakennushankkeeseen ryhtyvalle on maaritelty laein ja asetuksin suurehko
maara vastuita ja velvoitteita. Suurin ja olennaisin vastuu on siing, etta raken-
nuttajan vastuulla on kiinnittda hankkeeseen kyllin pateva organisaatio suunnit-
telemaan ja toteuttamaan hanketta. Muita vastuita on mm. lupien hakeminen ja
selvitysten laadinta, tydturvallisuuden varmistaminen seka suunnittelu- ja toteu-
tusvaiheessa seka turvallisuuskoordinaattorin nimedminen. Hankkeen johtami-

sen ja rakennuttamisen tehtavéaluettelossa HIR18 on lueteltu tarkemmin laki-
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saateiset vaatimukset seka lueteltu rakennuttajan toimenpiteet rakennushank-
keessa. HJR18 on yleinen sopimusliite kuvaamaan tehtdvanantoa rakennus-

konsultteja kayttaessa.

2.4 Urakkamuodoista

Rakentamisessa kaytettavat perinteiset urakkamuodot voidaan jakaa kolmeen
paaluokkaan: paaurakkamuoto, projektinjohtomuoto seka suunnittele ja rakenna
(SR) -muoto. Naista kustakin on erilaisia alavariaatioita, mutta niiden erot ovat
pitkalti kuinka paljon vastuuta rakennuttaja ja paaurakoitsija ottaa harteilleen.
Perinteisten mallien lisdksi nykyaan on kaytdossa myos yhteisvastuu- eli allians-
simallit seka elinkaariprojektimuodot. Taulukossa 1 esitetadn eri urakkamalleja

ja niihin liittyvat vastuut, joita avataan myéhemmin tarkemmin.



Taulukko 1: Eri urakkamuotoja [8, s. 2.]

SUUNNITTELE JA
RAKENNA -MUODOT

PAAURAKKAMUODOT
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MUODOT

YHTEISVASTUU-
MUODOT

ELINKAARIVASTUU-
MUODOT

SR-

Hanke- tai ehdotus-

15

] Toteuttaja Toteuttaja
urakka suunnitelma
Teknisten Ehdotus—_tal yleis- Vastuu sqrtyy Toteuttaja
ratkaisujen urakka suunnitelma toteuttajalle
Kokonais- Yleis- tai toteutus- Rakennuttaia Toteuttai
urakka suunnitelma ) oteuttaja
Jaettu Yleis- tai toteutus- Rak “tai Toteuttai
urakka suunnitelma akennuttaja oteuttaja
PJ- Paatetaan Rakennuttaja Rak ttai
urakka hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy akennutaja
PJ- Hanke- tai ehdotus- . )
palvelu suunnitelma Rakennuttaja Rakennuttaja
PJ- Yleis- tai toteutus- Rak . Rak )
rakennuttaminen suunnitelma akennutiaja akennutiaja
Hanke- Paatetddn Yhteinen Paatetdan
kumppanuus hankkeen mukaan vastuu yhdessa
Projekti- Hanke- Yhteinen Paatetaan
allianssi suunnitelma vastuu yhdessa
Elinkaari- Ehdotus- Toteuttai T .
urakka (PPP) suunnitelma oteuttaja oteuttaja

Projektinjohtomuodossa rakennuttaja ja projektinjohtototeuttaja toimivat tiiviissa

yhteisty6ssa siten, etta hanke jaetaan pienempiin hankintakokonaisuuksiin,

jotka kilpailutetaan suunnittelun edetessa. Projektinjohtomuodossa yhdistyy ja

limittyy samanaikaisesti suunnittelu, tdiden eteneminen ja hankintatoimi, milla

voidaan parhaimmillaan saavuttaa merkittavia ajallisia saastoja. Projektinjohto-

muodossa rakennuttajalla on aina viimeinen sana suunnitteluun ja hankintoihin

liittyen. [8, s. 6.]

Projektinjohtomuodot jakaantuvat kolmeen eri tyyppiin: projektinjohtourakka,

projektinjohtopalvelu ja projektinjohtorakennuttaminen. Projektinjohtourakassa

projektinjohtototeuttaja ottaa suuremman roolin ja ottaa hankinnat omiin ni-

miinsa sek& vastaa aliurakoitsijoiden suorituksesta sovittavan laajuuden mukai-
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sesti. Projektinjohtopalvelussa projektinjohtototeuttaja ottaa vastuulleen hankin-
tojen kilpailutuksen, mutta sopimukset laaditaan rakennuttajan nimiin. Projektin-
johtorakennuttamisessa hanke jaetaan useampiin osaurakoihin, joista jollekin
maaritelladn paatoteuttajan vastuut; rakennuttaja on vastuussa kokonaisraken-
tamisesta ja kukin osaurakoitsija vain omasta osaurakastaan. Naiden lisaksi eri
projektinjohtomuotoihin siséltyy erilaisia vastuukysymyksia suunnittelun etene-

misesta ja toteutumisesta. [1, s. 37-38.]

2.4.1 SR-urakkamuodot

SR-muodossa péaéatoteuttaja ottaa harteilleen seka suunnittelun etta toteuttami-
sen. SR-muodossa rakennuttajan on tuotettava hanke-, ehdotus- tai muu viite-
suunnitelma, jossa asetetaan hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle mahdolli-
simman selkeat vaatimukset, jotta molemmat osapuolet tietavat hankkeen edel-
lyttamat laajuus- ja laatutavoitteet. [8, s. 4.]

2.4.2 Paaurakkamuodot

Paaurakkamuoto ylla olevien urakkamuotojen valimuoto, jossa paatoteuttaja
vastaa tydmaatoiminnoista ja tyon toteutumisesta, mutta rakennuttaja on vas-
tuussa suunnittelusta. PAdurakkamuodot ovat yleensé joko kokonaisurakka tai
jaettu urakka. [1, s. 36.]

Kokonaisurakassa kaikki rakentaminen sisaltden myos talotekniset osuudet
hankitaan yhden p&atoteuttajan kautta. Suunnittelu on kokonaisuudessaan ra-
kennuttajan vastuulla. Rakennuttajalla ei lahtékohtaisesti ole mahdollisuutta vai-
kuttaa paatoteuttajan kayttamiin aliurakoitsijoihin, eika rakennuttaja ole sopi-

mussuhteessa kuin paatoteuttajaan. [8, s. 5.]

Jaetussa urakassa rakennuttaja hankkii paatoteuttajan seka sivu-urakoitsijat,
joita ovat tyypillisesti talotekniikkaurakoitsijat tai paaurakkaan kuulumattomat
tuote- tai laitehankinnat. Rakennuttaja on sopimussuhteessa seka paatoteutta-

jaan etta sivu-urakoitsijoihin, joskin sivu-urakat tyypillisesti alistetaan paatoteut-
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tajan alaisuuteen, jolloin sivu-urakoitsijat ovat tydmaan nakokulmasta paatoteut-
tajan aliurakoitsijoita, mutta sopimuksellisesti rakennuttajan alaisuudessa. [8, s.
5]

2.4.3 Elinkaari- ja yhteisvastuumuodot

Hankkeita voidaan johtaa yhteisvastuumuodoilla, joissa eri osapuolet, kuten
paatoteuttaja, rakennuttaja seka paasuunnittelija, laativat keskenaan sopimuk-
sen projektista jakaen yhteisesti hankkeeseen liittyvat riskit ja hyddyt. Naita ovat
esimerkiksi hankekumppanuus seka erilaiset allianssimuodot. Hankekumppa-
nuusmuodoissa osapuolet sitoutuvat toteuttamaan hankkeen allekirjoittamalla
sopimuksen hankkeen tavoitteista, kannustimista, riskeista ja mahdollisista riita-
tilanteista. Allianssimuodoissa eri osapuolet muodostavat ryhmittyman, jossa
hankkeen keskeiset asiat kasitelladn yhteisesti ja muodolla myds varmistetaan
yhteisty6 eri osapuolten vélilla jakamalla riskit ja kannustimet sopivalla tavalla.
Allianssimuoto ei kuitenkaan ole oikeushenkild, vaan kunkin osapuolen laatimat
sopimukset laaditaan heidan omiin nimiinsa. Yhteisvastuumuodot sopivat erityi-
sen hyvin suuriin ja monimutkaisiin hankkeisiin, joihin liittyy paljon yhteensovi-

tettavia asioita seké paljon erilaisia riskeja. [1, s. 41-42.]

Elinkaarimallissa toimeksiantajalta hankitaan vahintaan suunnittelu, toteutus
seka valmiin rakennuksen yllapito maaraajaksi. Elinkaarimallit sopivat lahinna
suuriin hankkeisiin, silla ndin suurien vastuiden my6ta sopimuksen laatiminen ja
neuvottelu on erityisen raskas prosessi ja siihen sisaltyy paljon riskeja, silla toi-
meksiantojen pituudet voivat olla esimerkiksi 25 vuotta. Mallin tarkoitus on siir-
taa yhden sopimuksen avulla kaikki vastuu niin rakennusinvestoinnista kuin lop-

putuotteen yll&pito- ja olosuhdehallinnasta yhdelle osapuolelle. [8, s. 8.]

2.5 Rakennushankkeen palaverikaytannot

Rakennushankkeisiin kuuluu olennaisesti erilaiset palaverit. Osa kokouksista on
virallisia ja osa hankekohtaisesti sovittuja, epavirallisempia kokouksia. Virallisia

kokouksia ovat aloituspalaveri seka tydmaakokoukset. [1, s.108-109.]
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2.5.1 Viralliset kokoukset

Rakennushankkeen alkaessa taytyy jarjestaa aloituskokous, mikéli se on maari-
telty rakennusluvassa. Aloituskokouksen kutsuu koolle yleenséa rakennuttaja ja

siihen on osallistuttava rakennuttajan edustaja, valvontaviranomainen, vastaava
tyonjohtaja, paasuunnittelija seka paavalvoja. Kokouksessa kasitellaan mm. ra-
kennusluvassa maariteltyjen ehtojen todentamisesta, laadunvarmistustoimenpi-

teista ja tybmaan jarjestelyista. [1, s. 109.]

Toinen virallinen kokous on tydmaakokous, joka jarjestetaan 2—4 viikon valein,
ja sen kaytannot seka ajoitukset maaritellaan joko urakkasopimuksessa tai vii-
meistaan ensimmaisessa tydmaakokouksessa. Tyomaakokoukset ovat merkit-
tava osa rakennushanketta ja niissa voidaan kasitella jopa urakkasopimuksiin
liittyvia muutoksia, jos osanottajilla on siihen oikeudet. Tydmaakokouksiin ottaa
osaa tyypillisesti tilaajan ja paatoteuttajan edustajat, merkittdvimmat suunnitteli-
jat, mahdolliset tilaajaan sopimussuhteessa olevat sivu-urakoitsijat seka valvo-
jat. Tydomaakokouksista pidetaan poytékirjaa ja se on erittain painava asiakirja
erimielisyystilanteissa. Tydmaakokouksia jarjestaa ja puheenjohtaa rakennut-
taja. Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 98 pitdd tyomaakokouksen poy-
tékirjaan kirjattua huomautusta virallisena huomautuksena, mika tekee siita var-

sin tarkean kokouksen. [1, s. 108.]

2.5.2 Epaéviralliset kokoukset

Virallisten kokousten ohella kenties yleisin palaveri on urakoitsijapalaveri, joka
kasittelee pikemminkin tydmaan kaytannon toimintaa kuin sen hallinnollista tai
projektimaista ndkdkulma. Naissa kaydaan tyypillisesti lapi eri urakoitsijoiden

seka rakennuttajan ja valvojan asioita seké aikataulua. [9, s. 33.]

Naiden liséaksi hankkeissa voidaan jarjestaa osapuolten yhteisia tai sisaisia pa-
lavereita, joissa voidaan kasitella esimerkiksi aikatauluja, hankintoja, budjettia,
valvontaa tai muuta vastaavaa. Mikali rakennuttaja haluaa vaatia esimerkiksi

tydmaa-aikaisien aktiivisten aikataulupalavereiden jarjestamista, tulee siita olla
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maininta urakkasopimusmateriaalissa — muussa tapauksessa kyse on urakoitsi-

jan omasta vapaaehtoisuudesta asian suhteen.

2.6 Yhteistyosta

Rakennushankkeen onnistunut lapivienti edellyttdd hankkeen eri osapuolilta hy-
vaa yhteistyota. Jotta tydnaikainen yhteistyd voi onnistua kelvollisesti, on tar-
kead, etta urakkasopimusta solmiessa on toimittu tasapuolisesti. Tdma edellyt-

taa, etta:

o urakka-asiakirjat on tehty selkeiksi ja yksiselitteisiksi

o alan yleisista kaytannoista poiketaan vain hyvasta syysta ja tuodaan
poikkeama selkedsti esiin

. rakennustyohon liittyvat riskit jaetaan osapuolten kesken kohtuulli-
sesti ja tasapuolisesti

o urakkasopimukseen ei sisallytetd kohtuuttomia ehtoja tai turhia ris-
keja taikka piiloriskeja — ehtojen tulisi olla sellaisia, etta niiden taytty-
minen on kaikkien etu

o ongelmien tullessa ilmi, osapuolet pyrkivéat yhteistyossa Ioytamaan
ratkaisuja onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Lisaksi yhteisty6 toimii hyvin, kun kanssakaynti on avointa ja asiallista, osapuo-
let vastaavat omien velvollisuuksien tayttdmisesta, osapuolet pitavét asiallisesti
kiinni oikeuksistaan seka osapuolet etsivat ongelmiin ratkaisuja syyttelyn sijaan.
[1,s.107-108.]
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3 Lahtokohdat ja nykytilanne

Rakennuttajille ei ole yhteisia, alan kattavia ohjeistuksia tai standardeja ty6-
maan aikataulun kontrollointiin toisin kuin urakoitsijoiden aikatauluttamiselle.
Tama johtaa luonnollisesti siihen, etta yritysten valilla ja mahdollisesti yritysten
siséisestikin on suuria eroja sen suhteen, kuinka tydmaan ajallista edistymista

rakennuttajan toimesta seurataan tai kuinka siihen pyritaan vaikuttamaan.

Kaksi tyypillisté hallinnollista rakennuttajan keinoa ohjata rakentamisen ajallista
onnistumista ovat taloudelliset aspektit sekad palaverikaytannot, eli tarkemmin
sanottuna sakolliset vélitavoitteet ja/tai tavoiteaikatauluun sidotut rahalliset bo-
nukset seka aikataulun sdanndéllinen seuraaminen joko tyémaakokousten tai
urakoitsijapalavereiden ohessa taikka erillisten aikataulupalaverien avulla. Muu,
ei-hallinnollinen, mutta silti tyypillinen seuranta tapahtuu aktiivisen tydmaaval-
vonnan seka osapuolten valisen epavirallisen kanssakaymisen ja keskustelun

kautta.

On mahdotonta sanoa ylla olevien lisdksi miten eri rakennuttajat yleisella tasolla
suorittavat aikataulukontrollia muutoin kuin niiltd osin, kuin ne paaurakoitsijan
nakokulmasta ovat ilmiselvia toimintatapoja — rakennuttajat saattavat kayttaa
hienovaraisia keinoja, jotka eivat edes nayttaydy urakoitsijalle toimenpiteina,
mutta jotka siitéd huolimatta ohjaavat heidan suoritustaan. Naméa ovat luonnolli-
sesti rakennuttajien kilpailullisia salaisuuksia, joita eivat paljasta julkisesti, eika
tallaisista keinoista 16ydy mainintoja alan kirjallisuudesta. On myds mahdollista,
etta joillain rakennuttajilla ei ole erityisia keinoja aikataulun kontrolloimiseen ja
pitavat perinteisia sakollisia vélitavoitteita seka palaverien yhteydessa tapahtu-

vaa aikataulun tarkastelua riittdvana mekanismina muun valvonnan ohessa.

Tutkimuksen l&htokohtana oli selvittdd keinoja milla tilaaja-/rakennuttajaosapuoli
voi omalta osaltaan edesauttaa rakennustydmaan ajallista onnistumista. Teh-
tava oli haastava, silla, kuten mainittua, aiheesta ei l0ydy juurikaan konkreettista
dataa ja taman opinnaytety6n aineisto perustuu l&hes yksinomaan haastattelui-

hin, joista saadut vastaukset ovat lopulta eri ihmisten mielipiteita, mitd on han-
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kala -- jos ei mahdotonta -- todentaa tilastotiedolla, silla ei ole olemassa julki-
sesti saatavilla olevaa rekisterid, josta voisi selvittaa miten eri esimerkiksi sopi-
mustekniset seikat tai tybmaavalvontaan liittyvat keinot ovat korreloineet tyo-
maan ajallisen onnistumisen kanssa. Vaikka téllainen rekisteri olisikin ole-
massa, on rakentamiseen ja tydmaaolosuhteisiin liittyvia muuttujia niin lukema-
ton maara, ettei niiden valille voi valttamatta paatella taysin yhtenevaa tekijaa.

Tyon tuloksia on siis syyta kohdella spekulatiivisina.
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4 Haastattelut

4.1 Haastatteluista yleisesti

Haastateltavia oli seitsemén kappaletta, joista suurin osa edusti rakennusliik-
keita ja loput olivat rakennuttajakonsultti, entinen kiinteistopaallikko seka alan

akateeminen asiantuntija.

Kaikki haastattelut, yhta lukuun ottamatta, olivat rakenteeltaan sellaisia, etta ky-
symyksia oli 15-20 kappaletta ja ne olivat perusrungoltaan samankaltaisia,
mutta kuitenkin kullekin haastateltavalle yksil6llisesti laadittu. Ty6n lopussa on
litteen& (Liite 1) eraassa haastattelussa kaytetty kysymyslista riisuttuna tunnis-

tettavista tiedoista sekd hankekohtaisista maininnoista.

Yll& mainitussa, muista poikkeavassa haastattelussa, opiskelija laati haastatte-
lua varten tekstitiedoston, jossa oli vapaamuotoisesti kirjattu tutkimuksen tavoit-
teita, tutkimussuunnitelmaan kirjattuja tutkimuskysymyksi&, omia ennakko-ole-

tuksia teeman suhteen ja joitain ohjaavia kysymyksia. Tassa tapauksessa ei ol-
lut tarkoitus suorittaa perinteista haastattelua, vaan pikemminkin jarjestaa epa-
muodollinen keskustelutuokio, jossa kysymys-/ennakkotietotiedoston oli tarkoi-
tus toimia keskustelun teeman opastajana seké apuvélineena hiljaisten hetkien

varalle.

Tyo6ssa ei tulla erittelemaan mita kukin haastateltava sanoi tai missa tai minka-
laisissa hankkeissa ovat olleet osallisina. Haastatteluista kertyneet tulokset tul-

laan ilmaisemaan neutraalissa passiivimuodossa

Taulukossa 2 on listattuna tutkimuksessa haastatellut henkil6t. Osa haastatelta-
vista on ollut haastatteluihin liittyvien hankkeiden aikana eri tydnantajan palve-

luksessa, mika on mainittu Muuta-kohdassa.
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Nimi Yritys Titteli Muuta
Heiskanen, Kiinteistopalvelu | Toimitusjohtaja | Toiminut Parrulla
Mikko Pihlajapuu vastaavana
tyonjohtajana
Junnonen, Juha- | Tampereen yli- Projektipaallikko
Matti opisto
Kiveld, Mikko Rakennus Iso- Projektipaallikko
talo
Koskenkorva, Suure Toimitusjohtaja | Toiminut GSP
Juho Group:ssa pro-
jektipaallikkona
Koskiniemi, Peab Vastaava tyon-
Teemu johtaja
Niemi, Heikki Newsec Vanhempi kiin- Toiminut llmari-
teistokehitys- sella kiinteisto-
paallikko paallikkbna
Nykanen, Mikko | SRV Teknisen toimis-
ton paallikko

4.2 Haastatteluprosessi

Haastatteluihin varattiin aikaa 30—60 minuuttia ja kysymykset laadittiin seka toi-
mitettiin haastateltaville etukateen tutustuttavaksi. Kaytossa oli tietynlaista lo-

giikkaa noudattava kysymysrunko, jota muokattiin kunkin haastateltavan osalta
omakseen, ja riippuen haastattelusta, kysymykset saattoivat olla taysin erilaisia

toisiinsa ndhden.

Haastatteluihin oli erittain vaikea keksia kysymyksia, silla haastattelut toteutet-
tiin pohjaamalla kysely tiettyyn hankkeeseen, jonka vuoksi suuri osa kysymyk-
sista oli taustoittavia hankekohtaisia asioita — opiskelijalla oli suurpiirteinen aja-

tus mit& haastateltavilta toivoo vastattavaksi, mutta niiden muotoilu konkreetti-
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siksi kysymyksiksi osoittautui erityisen haastaviksi; opiskelija pakotti itsensé laa-
timaan kysymykset sopimalla haastattelujen ajankohdat ja laatimalla kysymys-

ten suhteen maaraajaksi vahintdan 1 kokonainen arkipaiva ennen haastattelua.

Haastatteluissa ilmeni tiettyja samanlaisuuksia vastauksissa, kuten yhteistyon
suuri merkitys, jota kasitellaén luvussa 4.3.1 seka se, etta urakoitsijoiden nake-
myksen mukaan sakollisten valitavoitteiden sijaan tehokkaampi motivaattori
saattaisi olla valmistumiseen liittyvat tulospalkkiot, josta puhutaan tarkemmin lu-

vussa 4.3.2.

Haastattelukysymykset laadittiin siten, etté valtaosa kysymyksista keskittyivat
tiettyyn hankkeeseen, minka liséksi oli muutamia kysymyksia yleisella tasolla ai-
heeseen liittyen. Osa haastateltavista oli toimineet samoissa hankkeissa eri
osapuolina, joten kantava ajatus taman haastattelumallin logiikassa oli se, etta
haastatteluun muodostuisi konkretiaa ja usea eri nakokulma, jotka yhdistele-
malla haastattelija voisi hahmottaa neutraalin ja objektiivisen ndkdkulman hank-
keen toteutumaan ja siita tehda johtopaatokset mitka asiat onnistuivat ja mitka
eivat. Jalkikateen ajatellen tama oli huono tapa toteuttaa haastattelut, silla hank-
keisiin liittyvat faktat eivat muutu kysymalla sité eri osapuolilta ja jos konkreet-
tista rakennuttajan selkeaa aikatauluvaikuttamista ei hankkeeseen ole liemmin

liittynyt, ei haastatteluista irtoa sellaista dataa kuin olisi aluksi olettanut.

4.3 Haastattelujen tuloksia

Luvussa kaydaan lapi merkittdvimpia tai usein toistuneita haastatteluissa ilmi

tulleita rakennuttajan aikatauluvaikuttamiseen liittyvia asioita.

4.3.1 Yhteistyosta

Yksi l&hes jokaisessa haastattelussa ilmennyt asia oli yhteistydn suuri merkitys.
Tama liittyy niin ikaan valvontaa suorittavan organisaation ja paatoteuttajan vali-
seen yhteistyohon kuin péatoteuttajan ja sivu-urakoitsijoiden valiseen kanssa-

kaymiseen, kuten myds muihin hankkeen osapuoliin. Hyvin toimiva yhteistyo ra-

kennuttajan ja paatoteuttajan kanssa motivoi molempia osapuolia keskittymé&an



25

hankkeen edistdmiseen ja olemaan molemmin puolin joustavia ilman turhaa pik-
kuasioista kiivastelua, kun taas toisessa aaripaassa tulehtuneet valit aiheuttavat
kitkaa koko hankkeelle, kun molemmat osapuolet nékevat toisissaan vain huo-
noja puolia ja keskittyvat esittdmaan vaatimuksia ja syytoksia toisiaan kohti
hankkeen yhteisen edistamisen sijaan. Vastaavasti paatoteuttajan ja sivu-ura-
koitsijoiden valilla ei valttamatta, urakkamuodosta ja sopimusteknisista asioista
riippuen, ole keskinaisia intresseja toimia yhteisen edun nimissa, vaan kukin
osapuoli keskittyy vain ja ainoastaan omaan ty6honsa ja omien sanktioiden valt-
tamiseen tai bonusten saavuttamiseen. Tallainen oman edun tavoittelu yhtei-
sessa hankkeessa voi pahimmillaan olla hankkeelle kokonaisuudessaan hai-
taksi, kun esimerkiksi tydvaiheita tehdaan vaarassa jarjestyksessa, kun jokin
osapuolista paattaa aloittaa tydnsa ennen kuin toisen osapuolen edeltava tyo-
vaihe on saatettu loppuun, miké hidastaa tyovaiheiden ja siten hankkeen koko-
naisedistymisté ja saattaa aiheuttaa mm. taloudellisia vaateita ja henkilokemial-

lista eripuraa hankkeen osapuolten valilla.

Yhteistyon koetaan toimivan hyvin, mikali kukin osapuoli omalla tekemisellaan
edistdd rakennushankkeen onnistumista ja palvelee samaa, yhteista tavoitetta
eli rakennuksen valmistuminen sovituissa raameissa. Yhteistyon sujuvuus edel-

lyttda osapuolilta esimerkiksi seuraavanlaisia ominaisuuksia:

¢ Rakennuttaja tekee paatoksia viivyttelematta ja johtaa projektia joh-
donmukaisesti seka reilusti

e Paaurakoitsija toteuttaa laadukkaasti ja ripeasti sovitut ty6tehtavat
lapinakyvin prosessein yhteisten pelisaantdjen mukaisesti

e Valvoja suorittaa valvontaa tilaajan etujen mukaisesti aiheuttamatta
tarpeetonta rasitetta tydmaan toiminnalle

e Suunnittelijat laativat tai paivittdvat suunnitelmia viivyttelematta
seka jarkevasti priorisoiden

e Sivu- ja aliurakoitsijat tydskentelevat yhteisen edun eli tymaan ko-
konaisvalmistumisen eteen

e Yleisesti tyoskennellddn yhteisen tavoitteen eteen kilpailematta

keskendan tai laittamatta kapuloita toisten rattaisiin
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Yhteistyota voi parantaa esimerkiksi valitsemalla sopiva urakkamuoto tai laati-
malla palkitsemis-/sanktiojarjestelma yhteiseksi kaikille osapuolille, jolloin on
kaikkien etu puhaltaa yhteen hiileen ja edistdd hankkeen kokonaisvalmistumis-
astetta oman edun sijaan, mutta toisaalta on melko epaoikeudenmukaista yh-
teisvastuullisesti rangaista kaikkia, mikali kaikki paitsi yksi urakoitsija on onnis-
tunut ajallisesti. Rakennuttaja-paatoteuttaja-akselilla yhteisty6ta voi parantaa
esimerkiksi laatimalla valvontasuunnitelman sekéa tydmaan laatusuunnitelman
yhteisty6ssa, jolloin molemmat tukevat toisiaan ja ovat hanketta ajatellen poh-
dittuja sek& hanketta itsessaéan palvelevia ratkaisuja. Dokumenttipohjat, jotka
kopioidaan lapi hankkeiden vain kohteen nimi vaihtaen, eivat valttamatta pal-

vele tarkoitustaan toivotulla tavalla.

4.3.2 Taloudelliset kannustimet ja sanktiot

Toinen toistuva teema oli porkkanan ja kepin toimivuus motivaattorina. Moni
haastateltava oli sitéd mielta, etta vaikka periaatteessa sakolliset valitavoitteet
pakottavat urakoitsijat suunnittelemaan aikataulun naiden valttamiseksi sekéa ai-
heuttavat hankkeissa pienia aikataulullisia ryhtiliikkeita valitavoitteiden uha-
tessa, ovat ne kuitenkin tavallaan huono vaihtoehto motivoimaan, silla moni ura-
koitsija on huomioinut ne joka tapauksessa urakkahinnassaan riskivarauksena.
Valitavoitteiden kanssa on huomioitava myos se, etta ne on oltava maariteltyna
ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista, jolloin rakennuttaja joutuu hahmot-
telemaan tietynlaisen aikatauluratkaisun tai pohjaamaan valitavoitteet paaura-
koitsijan toimittamaan aikataululuonnokseen, mika saattaa poiketa paaurakoitsi-
jan tehokkaammaksi kokemasta, lopullisesta aikataulusta merkittavalla tasolla.
Tassa piilee riski, ettd valitavoitteet ohjaavat tybmaan tuotannon vaaraan suun-
taan, mikali esimerkiksi sopimuksia on laatimassa urakoitsijan puolelta varsinai-

seen tuotantoon kuulumattomat henkilot.

Urakkahinnassa olevan katteen paalle tuleva rahallinen bonus nahtiin sen si-
jaan haastatteluissa parempana motivoijana. Jotta taman vaikutusta tyémaan
aikatauluun pystyisi varmuudella arvioimaan, pitaisi olla pdésy merkittdvaan

maaraan erilaisiin urakkasopimuksiin ja niihin liittyvien hankkeiden ajallisiin kes-
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toihin, mutta niidenk&an vélille ei valttaméatta voi sellaisenaan muodostaa johto-
paatoksia, silla hankkeet koostuvat niin monista muuttuvista tekijoista, etta ky-
seessa voi olla puhdas tilastollinen sattuma. Liséksi sakolliset valitavoitteet voi-
vat olla tilaajan nakokulmasta kilpailullinen etu, silla kaikki urakoitsijat eivat aina
sita budjetoi tarjoukseen sisaltyvaksi, vaan luottavat pystyvansa valttaman ne
tuotannollisella tehokkuudella ja kokevat saavansa tarjouskilpailussa etua hie-
man halvemmalla tarjouksella jattamalla ne huomioimatta urakkahinnassaan
riskivarauksena. Tilaajan nakdkulmasta on liséksi melko arveluttavaa toimintaa
joutua maksamaan ylimaaraista rahaa siita, etta urakoitsija suoriutuu siitd minka

han on sopimuksen allekirjoituksen myétéa luvannut suorittavansa.

Taloudellisten kannustimien eli rahallisen bonuksen kaytdssa on tarkoitus luoda
ns. win-win-tilanne, jossa kaikki osapuolet hyotyvat ja kokevat taloudellisen in-
sentiivin olleen hyddyllinen sijoitus. Kannustimet ovat asiakokonaisuutena
melko moniulotteinen asia, silla ne voivat toimia seké rakennuttajan eduksi
mutta myos toimia riskina. Etuna voi olla esimerkiksi se, etta urakoitsija kokee
paljon bonuksia tarjoavan rakennuttajan prioriteettina ja asettaa taman raken-
nushankkeisiin patevimmat henkilokunnan jasenensa varmistamaan kannusti-
mien saavuttamisen, mutta samalla asiassa piilee riski, etta mikali kannustin on
sidottu kapeasti vain tiettyyn asiaan, saatetaan se tehda muiden seikkojen kus-
tannuksella — esimerkkina etuaikaiseen valmistumiseen liittyva rahakannustin
saattaa aiheuttaa joissain tapauksissa laadusta tinkimisen ja toimia néin raken-

nuttajan haitaksi ylimaaraisen kannustinkulun lisaksi. [10, s. 11.]

Taloudellisista kannustimista voidaan tehda seuraavat johtopaatokset:

o kannustin ei saa toimia palkkiona "perustason” suorituksesta, vaan
sovittua paremmasta suorituksesta [10, s. 14.]

. kannustimen tuoman liséakulun on tuotava rakennuttajalle selkea,
konkreettinen hyoty, joka ylittda maksettavan palkkion maaran [10,
s. 14]

o kannustimen on oltava muodoltaan ja suuruudeltaan sellainen, etta
se motivoi urakoitsijan suoriutumaan tavanomaista paremmin [10, s.
11.]
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o kannustin on osa monipuolisempaa, useampia kriteeristoja sisalta-
vaa kannustinjarjestelmaa, jotta se ei tuota epaedullisia riskeja ra-
kennuttajalle

Kannustimet ja sakolliset valitavoitteet siis ovat molemmat keinoja vaikuttaa
urakoitsijan toimintaan mm. ajallisen toimimisen suhteen, mutta asia on niin mo-
niulotteinen riskeineen, mahdollisuuksineen, hy6tyineen ja haittoineen, etta sen
suurempi tarkastelu olisi itsess&&n oman opinnaytetyon aihe. Lahtokohtaisesti
kannustimien olisi tuotava sijoitettu lisdkulu vahintd&dn samanarvoisena raken-

nuttajalle takaisin. [10, s. 14.]

4.3.3 Velvoittavat aikatauluun liittyvat prosessit

Eras kysymys, jonka kysyin lahes jokaiselta haastateltavalta, oli vapaasti muo-
toillen: “mité mielt§ olet siité, jos rakennuttaja laatii tarkat vaatimukset urakkaoh-
jelmaan aikataulun hallinnalle, sisallélle ja muodolle, ja jos urakoitsija velvoite-
taan osallistumaan saanndllisiin aikataulupalavereihin ja paivittamaan aikatau-
lua kokouksessa kéytyjen asioiden mukaisesti”. Tasta oltiin useaa eri mielta,
mutta konsensus oli, ettd se voi, hankkeesta riippuen, olla seka tyén valmistu-
mista ettd osapuolten yhteisty6ta edistavaa toimintaa; se ei kuitenkaan saa olla
lian jaykka ja tiukasti maaritelty, eika sen tule olla keino, joka aiheuttaa ylimaa-
raisté tyota jos siita ei koeta olevan suhteellisessa maarin hyotya, ja lisaksi sita
pitaisi olla mahdollista muokata projektin edetessa, silla luonnollisesti projektin
eri vaiheissa aikataulut ovat tiukempia ja paikoin [6ysempia ja ajoittain ty6-
maalla on enemman vaiheistavia ja paallekkaisia tydvaiheita. Osa oli sita mielta,
ettd mikali tybmaan aikatauluongelmat perustuvat esimerkiksi resurssi-, saata-
vuus- tai muihin vastaaviin ongelmiin, eivat ne tule korjaantumaan palavereissa
istumalla, vaikkakin se saattaisi siita huolimatta edesauttaa eri osapuolia hah-
mottamaan hankkeen suuressa kuvassa. Yhteenvetona nama voivat parhail-
laan olla erittéin tehokkaita tytkaluja ja yhteistyon parantajia, mutta pahimmil-
laan se on tyota hidastava ja ilmapiiria myrkyttava riippakivi. Naiden keinojen tu-
lee lisdksi olla hankkeeseen yksil6idysti sopivia; esimerkiksi pienissé hank-
keissa aikataulun tulisi palvella ensisijaisesti tydmaata, jolloin raskaat prosessit
sen ymparilla koetaan ylimaaraisena paperitydna. Aikataulumuoto saattaa

myo6s saavuttaa lopullisen, tehokkaimman muotonsa vasta hankkeen edetessa,
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jolloin sen kirjaaminen ja varsinkin kayton velvoittaminen urakkasopimusten
avulla ei ole kaikissa tapauksissa johdonmukaista taikka hankkeen edun mu-
kaista. Mikali aikataulupalavereita tai tiettyja aikatauluvaatimuksia halutaan ura-
koitsijalta edellyttd&, on niista syytéa olla jonkinlainen maininta sopimusasiakir-
joissa, silla muussa tapauksessa urakoitsijat eivat ole velvollisia palavereihin

osallistumaan tai aikatauluja rakennuttajan halun mukaisesti laatimaan.

4.3.4 Organisaation ja paatoksenteko-oikeuksien selkeys

Haastatteluissa tuli esiin my0ds selkeys hankkeen organisaatiossa seka siihen
liittyvat paatoksenteko-oikeudet. Joissain hankkeissa on kaynyt niin, etta ura-
koitsijalla on ollut epavarmuus siitéa, minkalainen paatoksentekoketju hank-
keessa on ja kuka saa tai ei saa tehda paatoksia. Tasta on koitunut urakoitsijoi-

den mukaan ongelmia esimerkiksi seuraavilla tavoilla:

. Suunnittelijat eivat ole suostuneet antamaan vastauksia tai ryhty-
maan toimenpiteisiin ilman rakennuttajan mandaattia johtuen kire-
asta talouskontrollista tai tiukasta byrokratiasta, mika on urakoitsijan
nakokulmasta hidastanut tyon edistamista saneerauskohteessa,
jossa vakisin ilmaantuu yllattavia seikkoja tyon edetessa, joihin vaa-
ditaan suunnittelijoilta ratkaisuja.

o Osa suunnittelijoista on joissain tilanteissa vaitetysti valtellyt vas-
tuuta esimerkiksi ulkonadllisten asioiden suhteen johtuen pitkalti
epaselkeista rooleista paatdsten suhteen.

o Kaytossa olevan kohteen saneeraustytsséd satunnaiset kayttdjat
ovat valittaneet tyon tekemisesta ja pyytaneet urakoitsijalta tyon hil-
jentamistd, tauottamista tai muuta hidastetta, vaikka heilla ei olisi mi-
tdan oikeutta siihen.

o On ollut muulla tavoin epaselvyyksia kuka saa tehda mitékin paatok-
sia, vai taytyyko jokaisen pienenkin yksityiskohdan menna tietyn hie-
rarkian ylapéaéssa olevan paatoksentekijan kautta.

o Kommunikaatio osapuolten valilla ollut tarpeettoman monimutkaista,
kun eri osapuolet (kayttajat, tilaaja, rakennuttajakonsultti, paatoteut-
taja, sivu-urakoitsijat) soittelevat keskendan ilman etta muut osapuo-
let ovat tietoisia kaydyista keskusteluista tai sovituista asioista, jolloin
eri osapuolet ovat pimennossa olennaisista tiedoista tai paatoksista
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Vastaavasti toisissa hankkeissa tama on ollut erittéin selkeda hankkeen alusta
saakka, jolloin mitdén hidasteita tai hairioita ei ole tapahtunut, kun tiedetaan tar-
kalleen kuka saa tehda mitakin paatoksia ja kenella on mahdollisesti oikeus sei-

sauttaa tyot siihen paikkaan.

4.3.5 Haasteita

Muita rakennuttajan vaikutusmahdollisuuden alaisia, joihinkin hankkeisiin liitty-

vid haasteita oli haastattelujen perusteella ollut esimerkiksi:

o Eraan julkisivusaneerausurakan yllattava alkaminen lahes valitto-
masti, jolloin urakoitsijalle ei jd&nyt aikaa asioiden selvittelyyn tai
muuhun ennakoivaan tydskentelyyn, miké johti esimerkiksi siihen,
kadulla tapahtuvat telineasennukset piti asentaa lahes improvisoi-
den, kun normaalisti ne olisi syyta suunnitella tarkoin ottaen huomi-
oon mm. logistiset seikat seka ymparoiva siviililikenne, eikd taméan
takia ehditty edes kilpailuttaa telineurakoitsijaa.

o Asiat jaavat roikkumaan, sahkoposteihin ei reagoida, tarvittavia tie-
toja tai lahtotietoja ei toimiteta sovitusti

. Edellytetaan urakoitsijalta tarkkoja aikatauluja tai budjetteja seka si-
toutumista naihin, vaikka suunnitelmat tai muut lahtotiedot ovat edel-
leen vaillinaiset

. Lisa- ja muutostyokasittely takkuaa; tydmaa ei voi liilan pitkaksi aikaa
jaadda odottelemaan kasittelya, silla téiden on edistyttava, jotta aika-
taulussa voidaan pysya

. Eri osapuolet ovat mm. yhteisissa palavereissa haastaneet toisiaan
tarpeettoman karkkaasti ja aggressiivisesti aityen jopa henkilokoh-
taiseksi moittimiseksi, miké on koettu asiattomaksi ja yhteisty6ta hei-
kentavaksi seikaksi, vaikka haastamisen taustalla olisikin ollut peri-
aatteessa asialliset syyt

4.3.6 Haastatteluiden yhteenveto

Haastatteluista voi todeta, etté niissa ilmeni paljon odotettuja havaintoja, kuten
ongelmat paatbksen teossa tai roolien epéaselvyyksissa, mutta myos joitain var-
sin yllattavia ja opettavaisia ndkdkulmia, kuten tydmaan siisteyden korrelaatio
tydmaan ajallaan olemisen kanssa. Haastatteluissa ilmeni, etta rakennushank-
keissa on tiettyja toistuvia ongelmakohtia, mutta kunkin hankkeen ollessa

uniikki, voi hankkeen ongelmakohdat olla ndenndisesta samankaltaisuudesta
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huolimatta taysin erilaiset. Haastattelut toivat hyvin selville nama tietyt toistuvat
ongelmat, silla taysin toisistaan rippumattomat henkilot ja eri hankkeissa tyds-
kennelleet totesivat samoja perusongelmia, jolloin kyseessé on selkedasti laa-

jempi alaan liittyva seikka.
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5 Rakennuttajan vaikutusmahdollisuuksia

Tassa luvussa summataan tydssa saavutetut tulokset. Luku 5.1 kasittelee tyon

varsinaisia tuloksia ja luvussa 5.2 kasitellaan tyon sekundaarisen tavoitteen tu-

loksia.

5.1 Aikatauluvaikuttamiseen liittyvia keinoja

Taulukkoon 3 on tiivistetty rakennuttajan aikatauluvaikuttamiseen liittyvia haas-

teita ja mahdollisia ratkaisuja taulukkomuotoon. Taulukko on muotoiltu siten,

etta siina tuodaan ilmi, minkalaisia aikatauluihin vaikuttavia ongelmia on ha-

vaittu, mik&a ongelman saattaa aiheuttaa seké& kuinka ongelmaan voisi esimer-

kiksi reagoida.

Taulukko 3: Tyon tulokset taulukkomuodossa

Ongelma

Mahdollinen juurisyy

Mahdollinen ratkaisu

Eri urakoitsijoiden oman
edun tavoittelu

Vaara urakkamuoto,
erilliset palkkio-/sank-
tiojarjestelma

Valitaan urakkamuoto,
jossa yhteiset tavoitteet;

Tyypillisesti ongelmana
urakkamuodot, joissa

useampi urakoitsija so-
pimussuhteessa raken-

nuttajaan
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Osapuolten huono yh-
teistyo

Koetaan toinen "vastus-
tajaksi", ei yhteisia ta-
voitteita, jatetaan yksi-
puolisesti asiat toisten
harteille

Puhalletaan yhteen hii-
leen hankkeen alusta
saakka;

Laaditaan yhteistytssa
ohjaavat dokumentit, ai-
kataulut, kaytannot yms.

Epaselva paatoksente-
koketju

Hankkeessa olevien
rooleja ei maaritelty sel-
keasti, tieto rooleista ei
kulje kaikille

Maaritellaan hankkeen
alussa vastuunjakotau-
lukko, paivitetaan tar-
peen mukaan ja pide-
taan tieto hankkeen
osapuolille saatavilla;

Laaditaan esimerkiksi
organisaatiokaavio, jo-
hon on méaaritelty val-
tuudet

Tehoton kommunikaatio
hankkeen osapuolten
valilla

Ei yhteista keskustelu-
alustaa, roolien seka-
vuus

Jarjestetaan yhteispala-
vereita, maaritellaan tie-
donjakokanava ja sen
toimintaperiaatteet;

Tiedonjakokanavina
esim. WhatsApp, Share-
point, Teams, s&ahko-

posti

Liian vahan aikaa tyo-
maan perustamista
edeltaviin toimiin

Kiirehankinta, katkokset
tiedonkulussa, paatok-
senteon takkuaminen,
lupa-asiat

Riittava aikavali urakoit-
sijavalinnan ja tydmaan
aloittamisen vélille;

Esimerkiksi kuukausi

minimissaan

Asiat jaavat roikkumaan,
asioihin ei reagoida,
l&htoétietoja ei toimiteta

Kayttajan paattamatto-
myys,

keskustelun ja paatok-
senteon "byrokratia”,
epaselvat roolijaot

Kayttajaa koskevien asi-
oiden organisointi yh-
teyshenkilon, esim. ra-
kennuttajakonsultin
kautta; yhteyshenkilon
ja kayttajan valinen aktii-
vinen, ratkaisukeskinen
yhteydenpito
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Lahtotiedot tai suunni-
telmat vajavaiset

Puutteet suunnittelunoh-
jauksessa, liian nopea
hankeaikataulu

Enemman aikaa suun-
nittelulle ja hankkeen
esityoskentelylle ennen
urakoitsijahankintaa;

Tarpeen vaatiessa kes-
keytetaan tyomaa ja or-
ganisoidaan tilanne rau-

hassa

TOoita ei paase aloitta-
maan, tydohjeita ei
saada

Kayttaja tai tuleva vuok-
ralainen ei tieda mita
haluaa tai ei osaa paat-
taa, vuokralaisen loyta-
minen hidasta, suunnit-
telu hidasta

Maaritellaan laadullinen
perustaso ja takaraja
kayttajamuutoksille, oh-
jataan suunnittelua
saannollisesti ja aktiivi-
sesti; priorisoidaan
suunnittelutarpeita

Tybmaan kokonaisaika-
taulu ei pysy hallin-
nassa, pitkan tahtaimen
tavoitteet ja tyojarjestyk-
set epaselvat

Urakoitsija ei suunnittele
asioita pitkalla tah-
taimelld, tekeminen ei
palvele kokonaisuutta,
keskitytdan vain nyky-
hetkeen

Jarjestetaan saannolli-
sid aikataulupalavereita,
maaritelladn sakolliset
valitavoitteet tuotannon
ohjaamiseksi

Taulukossa esitetyt asiat perustuvat haastatteluissa esiin tulleisiin ongelmiin.

Merkittavimpia taulukon sisaltamia tuloksia on avattu tarkemmin aiemmissa

kohdissa.

5.2 Tybmaan myohastymiseen liittyvid varoitusmerkkeja

Tyon sekundaarinen tavoite oli I6ytaa tunnistettavia riskeja, jotka saattavat en-

teilla tyovaiheiden ja siten mahdollisesti koko tydmaan myohastymisté. Alla on

listattuna asioita, jotka haastattelujen perusteella saattavat viitata tydmaalle ai-

heutuvista aikataulullisista ongelmista. Osa asioista koskee tydmaata yleisesti,

osa paatoteuttajan tekemisid, osa aliurakoitsijoiden tekemisia
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Vajaat lahtotiedot, suunnitelmapuutteet; tyon aloitus tai toteutus tak-
kuaa

Materiaalien seka aliurakoitsijoiden hankinta toistuvasti myohassa
tai viime tinkaan tehty

Liian vahan tyonjohdollisia resursseja; ty6ta ei ehditd ohjaamaan tai
valvomaan tai tydbmaan hallinnollisia asioita ei ehditd tekemaan

Ty0 on tehotonta; resursseihin ndhden tyo edistyy liian hitaasti
Ty6n suunnittelu huonoa:

o Tyo6tvaarassa jarjestyksessa; hidastetaan turhan paiten seuraa-
via tyovaiheita tai tehdaan toita vaaran jarjestyksen vuoksi tois-
tamiseen,;

o Ajetaan itsensa jumiin, ei ennakointia téiden suhteen; esimer-
kiksi tietyt tyot pysahtyvat tarpeettomasti odottelua varten, kun

paremmalla tyon suunnittelulla ei keskeytyksia tulisi, tai ajoite-
taan muita t6ita hairitsevat tyovaiheet harkitsemattomasti

Tyo6t etenevat lilan hitaasti aikatauluun ndhden; esimerkiksi aliura-
koitsija jaa heti alussa aikataulusta jalkeen ilman selkeda syyta

Materiaalin saatavuusongelmat, tilaustavaran sovittua hitaampi toi-
mitus, tilaustavaran sarkyminen

Tybnjohdon vahainen tydmaa-aktiivisuus; miten hyvin tydnjohto
osaa vastata esitettyihin kysymyksiin; kuinka hyvin tydnjohto on pe-
rilla tydmaalla tapahtuvista pienista ja suurista asioista

Aikataulullisen puskurin puute tyén valmistumisen ja tyén luovutuk-

sen valilla, yleisella tasolla aikataulun liiallinen tiukkuus ja ajallisen
pelivaran puuttuminen yllattavia tilanteita varten

Avainhenkildiden pitkakestoiset sairas- tai muut poissaolot

Saneerauskohteissa purkutdiden aikana ilmaantuvat yllattavat, hi-
dastavat tekijat tai aiemman rakentamisen aikaiset suunnitelmapoik-
keamat

Osapuolet eivét pida lupauksiaan, jolloin myds osapuolten naihin pe-
rustuvat eteenpéin antamat lupaukset toisille pettyvat; ilmapiiri ja
luottamus osapuolten kesken heikkenee samalla

Aliurakoitsijoiden taloudelliset ongelmat ja siihen liittyvat yllattavat re-
surssiongelmat tai konkurssit

Toiden aloituksen venyminen tai takkuaminen ilman selkeaa syyta
Sovittujen aikaikkunoiden tai tyoskentelyaikojen toistuva venyminen

Tybmaan siisteys ja yleinen jarjestys retuperalla; aikaa jarjestyksen
yllapitoon ei 16ydy

Olennaisissa kayttajapuolen paatoksissa kestda liian kauan, suun-
nittelu liilan hidasta

Aliurakoitsijan kyvyttomyys aikatauluttaa tekemisiaan
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o Aliurakoitsijan resurssiongelmat

Kuten listasta voi nahda, tydmaan aikataulun pitavyyteen liittyvia riskeja loytyy
laidasta laitaan ja ne ovat kriittisyydeltddn monenkirjavia. Listan ei ole tarkoitus
olla kaikenkattava listaus tydmaan aikataulun pitavyyteen liittyvista riskeista,
vaan tuoda ilmi miten monipuolisella tasolla 16ytyy riskeja aiheeseen liittyen.
Tama lista on omiaan antamaan osviittaa, miten opinnaytetyon aiheeseen on
hankala loytaa yksiselitteisia vastauksia, kun erilaisia muuttujia on suunnaton

maara ja kaikkeen varautuminen on mahdotonta.

Rakennuttaja voi antaa aiheesta kirjallisen reklamaation, laittaa maininnan tyo-
maapaivakirjaan tai kirjauttaa asiasta tydmaakokouksen poytakirjaan, mikali
tydmaa on selkeasti jo viivastynyt tai vaikuttaa siltd, etta se tulee vaistamatta vii-
vastymaan. Nama eivat valttamatta edesauta tydmaan ajallista edistymista,
mutta toimivat rakennuttajan puolustuksena, mikali tilanne eskaloituu ja riitaa

puidaan oikeudessa saakka.
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6 Johtopaatokset

Johtopaattksena voi sanoa, ettd rakennushankkeita on valtavan paljon erilaisia
ja niihin liittyy niin lukematon maara erilaisia pienia ja suuria muuttujia, ettd min-
kaanlaista, kaikenkattavaa rakennuttajan opasta on nahdakseni mahdotonta
edes laatia. Ty0sséa saavutettiin joitain tuloksia, mitk& saattavat inspiroida luki-
jan pohtimaan asioita omien hankkeidensa parissa, mutta objektiivisia, kaikki-
alla toimivia ratkaisuja tydssa ei l6ytynyt. Objektiivisia, kaikkialla toimivia ratkai-
suja on periaatteessa nahdakseni mahdotonta laatiakaan, koska tydmaat ovat
aina vahintaan jollain tasolla toisistaan poikkeavia ja vaikka kaikki olisi teoreetti-
sesti taydellisesti aseteltu onnistumista varten, voi esimerkiksi eri urakoitsijoiden
tyonjohtajien valilla olla sellainen henkilokemiakonflikti, ettd heidan yhteistyoky-
vyttdmyytensa aiheuttaa hankkeelle aikataulullisia viiveita, mihin ei pysty raken-

nuttaja vaikuttamaan tai sitda ennakoimaan.

Haastatteluissa kuitenkin ilmeni muutama kantava ja toistuva teema, jotka ovat
yhteisty6n puute, kommunikaatio-ongelmat seka hidas tai muutoin huono paa-
toksentekoketju. Naméa ovat asioita, jotka varmasti toistuvat rakennushank-
keissa ympéari maailmaa, ja niiden juurisyyt vaihtelevat yhta paljon kuin hank-
keita on olemassa, mika tarkoittaa, etta on kovin haastavaa tuottaa yleisesti pa-

tevia ratkaisuja naihin.

Yhteistydn puute voi johtua esimerkiksi huonoista kokemuksista, huonosta ensi-
vaikutelmasta, huonoista henkilokemioista, yhteensopimattomista persoonista,
kiristyneista véaleistd, huonosti hoidetusta tai toteutetusta hankkeesta, vaarasta
urakkamuodosta, kommunikaatio-ongelmista, osapuolten passiivisuudesta tai
lahes mista tahansa. Tahan korjaavan ratkaisun I6ytdminen lienee enemman
psykologiaa kuin rakentamista, mutta fakta asian laidalla kuitenkin on, etta tyo
on hedelmallisempaa ja tehokkaampaa, kun eri osapuolet kokevat tyoskentele-
vansa yhdessa yhteisen tavoitteen eteen ja toimivat siten ratkaisukeskeisemmin

kuin syytellen toisiaan.

Kommunikaatio-ongelmat ja paatoksentekoon liittyvéat ongelmat voivat johtua

esimerkiksi vastuun valttelysta, yhteisen kommunikaatiotavan puutteesta, tiedon
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riittAmattomasta jakelusta, jonkun henkilon toimimisena informaation pullon-
kaulana, hajamielisyydesta, kiireesta, huonosta kielitaidosta, huonosta kommu-
nikaatiokyvysta tai monesta muusta mahdollisesta syysta. Tahan on niin ikaan
mahdoton keksia yleispatevaa ratkaisua, mutta kussakin hankkeessa olisi tasta
huolimatta syyta miettia tehokas tapa jakaa tietoa eri osapuolten valilla seka
paattaa vastuunkantajat eri paatésten suhteen ja paivittaa niita tarpeen mukaan
hankkeen edetessa, silla millekdan hankkeelle ei ole eduksi paatosten tai olen-

naisen tiedon panttaaminen.

Haastattelukysymysten laatiminen oli erityisen hankalaa, silla aiheesta 10ytyi
niin vahan taustatietoa, ettei sen avulla pystynyt juurikaan kerddmaan lahtétie-
toja, joita olisi pystynyt soveltamaan haastatteluihin, jolloin opiskelijalle tuotti
hankaluuksia paattaa kysyako spesifeja hankekohtaisia kysymyksia vai avoimia
kysymyksia, eika opiskelija onnistunut I6ytdmaan optimaalista kultaista keski-
tieta tassa tutkimuksessa. Haastatteluissa oli seka spesifeja ettd avoimia kysy-
myksia. Liiallinen keskittyminen hankekohtaisuuteen tuottaa rajoittuneita vas-
tauksia, jotka eivat valttamatta sovellu muihin hankkeisiin, ja vastaavasti liian
avoimet kysymykset tuottavat epamaaraisia vastauksia, kun vastaukset eivat
perustu tiettyihin esimerkkeihin vaan pikemminkin useiden kokemusten keskiar-
voon. On syytd myds huomioida kokemuksiin perustuvissa haastatteluissa, etta

aika kultaa muistot ja ihmismuisti on toisinaan melko valikoiva.

Oli lisaksi hankala keksia mihin tarkalleen ottaen haastattelussa halutaan vas-
taus ja milla kysymyksella sen voi saavuttaa. Opinnaytetyén aihe on melkoisen
avoin ja abstrakti, mika aiheuttaa sen, etta konkreettisia, objektiivisia ja faktapi-
toisia kysymyksia on hankala laatia, mikali ei menna spesifeihin hankekohtaisiin
kysymyksiin, ja niissékin eri osapuolilla voi olla varsin erilaiset nakemykset asi-

oista.

Haastattelukysymykset olisi kenties pitanyt muodostaa siten, etta mita hyvia,
huonoja tai neutraaleita kokemuksia muiden osapuolten aikatauluun vaikuttami-
sesta loytyy, jolloin kokeneet haastateltavat olisivat voineet kaivella monipuoli-

sesti esimerkkeja uransa varrelta keskittymatta likkaa tiettyyn yksittaiseen hank-
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keeseen, josta saatavilla oleva data on loppupeleissa melko vaatimaton. Tutki-
musprosessi olisi mahdollisesti toiminut paremmin, jos haastattelukierroksia
olisi jarjestetty kaksi kappaletta, eli ensimmaisten haastattelujen jalkeen olisi tu-
loksia, joita analysoida ja joista sitten kehitella tarkentavia jatkokysymyksia,

joissa yritettaisiin menna pintaa syvemmalle tulosten suhteen.

Tyobhon olisi saattanut lisaksi saanut parempia tuloksia, mikéli olisi kaytossa
puhdasta tilastollista dataa pelkan haastattelutiedon sijaan, mutta silloinkin —
johtuen lukuisista hankkeisiin liittyvista muuttujista — korrelaatiot tiettyjen seikko-
jen valilla voivat olla harhaanjohtavia. Haastatteluihin perustuvassa tutkimuk-
sessa on my6s huomioitava sosiaaliset aspektit ja esimerkiksi potentiaalinen
yhteisty6 tulevaisuudessa, mika rajoittaa haastateltavien antamaa raadollista re-
hellisyytta, sek& on huomioitava mygds ne faktat, etta aika tunnetusti kultaa
muistot ja ihmisen muisti on valikoiva, joten tdysin puhtaan analyyttista dataa ei

haastateltaviltakaan ole saatavilla.
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7 Yhteenveto

Yhteenvetona voi sanoa, etta tyon tavoitteena oli havaita keinoja, joilla raken-
nuttaja voi vaikuttaa tydmaan aikataululliseen edistymiseen. Tydssa saavutettiin
joitain tuloksia liittyen muun muassa yhteistyéhon, taloudellisiin seikkoihin sek&
organisatorisiin seikkoihin, mutta tata enemman projekti auttoi opiskelijaa hah-
mottamaan miten tallaisessa roolissa ei ole yhta ainoaa oikeaa toimintatapaa,
vaan asiat riippuvat aina tilanteesta ja hankkeesta. Rakennushankkeet ovat ku-
kin aina vahintaan hivenen erilaisia toisiinsa nédhden, joten asia, joka toimisi yh-
dessa hankkeessa ei valttamatta toimi toisessa, ja joskus asiat eivat yksinkertai-

sesti ole rakennuttajan ratkaistavissa.

Tarkeimmat rakennuttajan avut tai keinot aikataulun edistamiselle ovat hyva yh-
teistyokyky, tilanteeseen reagointi ja mukautuminen, hankkeen selkeé& organi-
sointi ja kommunikaation selkiyttdminen, lahtotietojen hankkiminen seka hyva
suunnittelun ohjaus. Loppupeleisséa rakennuttajan tehtavana ei ole liikkaa puut-
tua tydmaan tuotannollisiin asioihin, silla paatoteuttaja on tassa asiassa asian-
tuntijaroolissa ja niiden pitéisi osata valita parhaat menetelmat tyémaan edista-
misen kannalta. Liiallinen, perustelematon tai tarpeeton puuttuminen voi jopa

haitata tydbmaan edistymista.

Rakennuttaja voi edesauttaa tydmaan edistymista parhaiten luomalla omalta

osaltaan mahdollisimman hyvat puitteet sen toteutukselle.
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Liite 1
1
Liite 1: eras haastattelukysymyslista

HANKE X
e Mika oli urakkamuoto?
e Oliko lopullinen luovutus ajallaan, mydhassa vai etuajassa

e Toteutuiko hanke tarjouspyynnossa esitetyssa aikataulussa; oliko raken-
nuttajan lahtoétieto oikealla tasolla

e Oliko hankkeessa tilaajan puolelta tiukat aikataululliset vaateet?
o Jos oli, tuliko se ilmi tarjouspyynnéssé, urakkaneuvotteluissa,
tydmaan aikana vai miten? Miten urakoitsijana koit taman? Haas-
teena, rasitteena vai omaa aikataulua ohjaavana tekijana?

e Oliko aikataulussa viivetta tai korjattiinko/muutettiinko sitd hankkeen ai-
kana
o Jos muokattiin, missa vaiheessa todettiin tarve muokkaamiselle

e Mitka tydvaiheet, hankinnat tai muut olivat aikataulussa kriittisia asioita?
Esim. pullonkauloja tai muulla tavalla hanketta vaiheistavia tekijoita?
o Oliko naita etukateen maaritelty vai tuliko ne ilmi tydmaan ede-
tessa? Jos oli, kuka maaritteli?

e Oliko kaytdsséa osaluovutuksia? Mitéa osaluovutuksia?
o Jos oli, oliko vaiheistetun luovutuksen kanssa hankaluuksia tai
viiveita? oliko hyva luovutustapa?

e Toimiko aikataulun, hairididen, kayttajan vaatimusten yms. suhteen dia-
logi hyvin kaikkien osapuolten kesken? Ts. oliko selva, kella on valtuu-
det paatdksentekoon, kulkiko kaikki tieto kaikille olennaisille osapuolille
jne.?

e Mitka rakennuttajan/kayttajan myoétavaikuttavat toimenpiteet koettiin hy-
vaksi; mitké edesauttoi aikataulullista onnistumista? Mitka toimi huo-
nosti?

e Toimiko aikataulun yhteinen seuranta esim. urakoitsijapalavereissa moit-
teetta? Edesauttoiko se tydbmaan aikataulullista edistymista?

¢ Onko ollut kriittisi& asioita, joissa rakennuttajan tai kayttdjan myotavaiku-
tuksella oli tai olisi ollut suurta vaikutusta (esim. esim kohteen luovutus
tydmaalle viivastynyt, tyorajoitteiden etukateinen tiedottaminen, lisa- ja
muutostdiden takkuaminen, téiden seisauttaminen syysté tai toisesta
tms.)
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Mita tydkaluja tai toimenpiteita urakoitsija itse kaytti sisaisesti kanssa ai-
kataulun hallintaan ja seurantaan?

Edellyttiko tai olisiko edellyttanyt jonkinlaista rakennuttajan myotavaiku-
tusta esim. tarkan 3-viikkoisaikataulun laadintaan?
o Kaytettiinko 3-viikkoisaikataulua tai muuta vastaavaa tarkkaa
tydsuunnittelua? Oli(si)ko siita (ollut) hyotya? Mitad mieltd, jos ta-
han olisi velvoitettu urakkasopimusasiakirjoissa?

Mita tydkaluja, toimenpiteitd tai prosesseja kaytettiin hankkeessa mité ei
ole aiemmin kaytetty, tai on kaytetty melko vahaisesti, ja kuinka naita
voisi parantaa? Paapaino aikatauluun vaikuttavilla asioilla, mutta myos
muut?

Oliko kaikki tyd paatoteuttajan hallinnassa, vai oliko jotkut hankinnat suo-
raan tilaajan toimesta? Onko sivu-urakoitsijoiden ja tilaajan yhteistoimin-
nan osalta ollut paatoteuttajalle aikataulullisia vaikutuksia?

Oliko hankkeessa jossain vaiheessa huoli, etté aikataulu ei pida tai tule
pitamaan? mitka asiat indikoivat tallaista?

Millaisella prosessilla toimi hankinta-aikataulun seuranta?

MUUTA

Onko muista hankkeista kokemusta, jossa rakennuttajan/kayttajan/tilaa-
jan myotavaikuttamisen puute tai hitaus on hankaloittanut aikataulua?
Esimerkkeja?

Onko muista hankkeista kokemusta, joissa tyémaa rakennuttajan toi-
mista rippumatta myohastyy? Mitka tekijat enteilevat taman tapahtu-
mista? Esim. resurssipula, epaluotettava aliurakoitsija, vioittuneet materi-
aalit tms?

Mita mieltd ajatuksesta, ettd urakkaohjelmaan maariteltaisiin rakennutta-
jan toimesta tarkat vaatimukset aikataulun hallinnalle ja siséll6lle, ja
esim. saannollisille aikataulukokouksille? hyvaa yhteistyota vai varpaille
astumista?

Onko mielessa yleisia indikaattoreita milloin heraa huoli, ettd tydmaan ai-
kataulu ei tule onnistumaan?



