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1 Tyon lahtokohdat

1.1 Aihe

Opinnaytetydn aiheena oli projektinjohtourakointi ja siihen liittyvat riskianalyysi,
riskienhallintasuunnitelma seka projektinjohtourakkasuunnitelma. Tydssa
kasiteltiin projektinjohtourakointia 1ahinna urakoitsijan ndkékulmasta. Tavoit-
teena oli selvittdd, kuinka projektinjohtourakointi sopii rakennusliikkeelle, seka
saada projektinjohtourakointiin sopivat projektisuunnitelmat seka projektin riski-

tarkastelu ja riskienhallintasuunnitelma.

Projektinjohtourakka on aiheena todella ajankohtainen ja kiinnostava. Projektin-
johtorakentaminen on yleistynyt Suomessa 2000-luvulla merkittavasti, ja projek-
tinjohtototeutuksina rakennettavien kohteiden lukum&ara tulee hyvin suurella
todenndkdisyydelld lahivuosina edelleen kasvamaan johtuen siita, etta tilaaja
sailyttda kontrollin projektista koko sen toteutusajan. Perinteisten kokonaishin-
taurakan ja kokonaisvastuurakentamisen rinnalle on tullut varteenotettava haas-
taja. Tamé&n vuoksi rakennusliikkeen nykyjohdolla on vankka halu laajentaa ra-
kennusliikkeen toimintaa myds projektinjohtourakoinnin piiriin, jonka avulla pyri-
taan tarjoamaan rakennusliikkeen asiantuntemusta entistéd paremmin rakennut-

tajan kayttéon.

Opinnaytety6ssa selvitettiin, mitka ovat projektinjohtourakoinnin tarkeimmat teh-
tavat seka riskit kussakin rakentamisen vaiheessa. Lisaksi pyrittiin kohdista-
maan huomiota riskianalyysiin, riskienhallintasuunnitelman laadintaan seka pro-

jektinjohtourakoinninsuunnitelma-asiakirjojen laadintaan.

1.2 Toimeksiantajan esittely



Opinndytetydn toimeksiantajana oli Rakennusliike U. Lipsanen Oy. Rakennus-
like U. Lipsanen on urakointiin keskittynyt rakennusliike, jonka toimintaan kuu-
luvat julkisten tilojen, seka liike- ja teollisuustilojen rakentaminen sekd sanee-
raus. Rakennusliikkeen toiminta-alueena on koko Suomi. Rakennusliikkeen ta-
voitteiden saavuttamiseksi toteutetaan laatupolitiikkaa, johon kuuluvat erikoistu-
minen perinteisille osaamisalueille, henkiléstén ammattitaidon ja innostuksen
yllapitdminen, yhteistydn ja tiedonsiirron kehittdminen koko rakentamisen arvo-
ketjussa sekd ajanmukaisten ja tehokkaiden tuotantomenetelmien kayttaminen.
Yrityksen toimipiste ja hallinto sijaitsevat talla hetkella Pieksamaella. (Yrityksen
historiaa ja tietoa n.d.)

1.3 Tehtavananto

Opinnaytetydn teoriaosuudessa tehtavana oli kasitella projektinjohtototeutuksen
eri muotoja keskittyen kuitenkin 1ahinna projektinjohtourakointiin. Opinnaytteen
tuloksena tulisi muodostua projektinjohtourakoinnin projektinjohtosuunnitelma-

asiakirjat seka riskienhallinta-analyysi ja -suunnitelma.

1.4 Tutkimusongelma

Opinnaytetydn aiheesta voidaan johtaa seuraavanlaisia kysymyksia:

¢ Millainen on projektinjohtourakan projektisuunnitelma?

e Mitk& ovat projektinjohtourakoinnin keskeisimmat riskit?

e Mitka ovat eri osapuolten tehtévat projektinjohtourakoinnissa?

e Kuinka osapuolet toimivat ja kommunikoivat projektinjohtourakoinnissa?

e Kuinka lopulliset esitykset ja paatékset laaditaan?



e Mista projektinjohtourakan riskit muodostuvat?

2 Rakennushankkeen alkutaival

2.1 Yleista

Rakennushanke on pitkédkestoinen, monimutkainen ja monen osallistujan vali-
nen kokonaisuus. Talonrakennushankkeen tarkoituksena on tuottaa tiettya toi-
mintaa palveleva ymparist6 tai tila. Talonrakennushankkeella siis tarkoitetaan
kaikkia niita toimenpiteita, jotka ovat tarpeen tarvittavan tilan aikaansaamiseksi.
Erillisten tehtavien ja vaiheiden hallitseminen on mahdollista, kun niiden valiset
suhteet tunnetaan. (Liuksiala 1980, 9.)

Hankkeen vaiheet voidaan maaritella seuraavasti hankkeen etenemisessé tar-

vittaviin paatoksiin liittyen:

e tarveselvitys (hankesuunnittelupaatos)

e hankesuunnittelu (investointipaatds)

e rakennussuunnittelu (rakentamispaatés, urakkamuodon valinta, urakkasopi-
mus)

e rakentaminen (varsinainen rakentaminen, vastaanottopaatés)

e kayttdéonotto (takuutarkastus, vastaanottotarkastus)
(RT 10-10387 1989.)

Rakennushanke tulee useimmiten harkintaan silloin, kun joku toteaa esimerkiksi
toiminnan kasvusta, muutoksesta tai uuden toiminnan syntymisesta aiheutuvan
tilantarpeen. Tilantarpeen toteaminen ja rakennushankkeesta paattdminen on

osa yrityksen toiminnan suunnittelua. (Mt.)



2.2 Tarveselvitys

Tarveselvityksen lopputuloksena on hankepaatds, jos paadytaan siihen, ettéa
uusia tiloja tarvitaan tai nykyisia tiloja tarvitsee korjata. Hankepaatéksen poh-
jaksi tehdaan siis selvitys, jossa perustellaan hankkeen tarpeellisuus, kuvataan
tarvittavat tilat, tutkitaan tilantarpeen tayttdmisen vaihtoehdot ja mahdollisesti
arvioidaan eri toteutusmuotojen ja ratkaisujen edullisuus. Tata selvitysta kutsu-
taan siis tarveselvitykseksi. (RT 10-10387 1989.)

Tarveselvityksessa esitetdan yleensé olemassa oleva tilanne epakohtineen, toi-
minnan muuttumiseen mahdollisesti vaikuttavat tekijat seka toiminnan kehitta-
mistarve. Lisaksi esitellddn hankkeen toteuttamisen lahtékohdat, tavoitteet ja
vaikutukset, jotka pitavat sisalladn hankkeen laajuuden; mahdolliset toteutta-
mis- ja hankintatavat; sijainnille asetettavat vaatimukset tai mahdolliset ehdotuk-
set sijainniksi; alustavan aikatauluarvion; sek& arvion hankkeen kustannuspuit-
teista. (RT 10-10387 1989.)

2.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelussa selvitetdan, miten tilaajan suoritetarpeen mahdollisesta
muutoksesta johtuva tilantarve voidaan tayttaa. Hankesuunnittelu johtaa perus-

tamissuunnitelmaan ja rakennuttamispaatékseen. (Liuksiala 1980, 9-10.)

Hankesuunnittelu on siis rakennushankkeen perusteiden ja tarpeen seka niiden
edellyttamien toteuttamismahdollisuuksien yksityiskohtaista selvittamista. Han-
kesuunnitteluvaiheessa maaritellddn hankkeen laajuus-, laatu-, kustannus- ja

aikatavoitteet. Tarveselvityksessa alustavasti maaritellyt asiat tarkentuvat tassa



vaiheessa toiminnallisiin, taloudellisiin ja arkkitehtonisiin puitteisiin, joiden ra-
joissa hankesuunnitelma laaditaan. Kun hankesuunnitelma vahvistetaan, siita
tulee jatkotydskentelyn suunnitteluohje. (RT 10-10387 1989.)

Hankesuunnitteluvaiheessa on syyta miettia tarkasti, mita tulevalta rakennuk-
selta vaaditaan ja kartoittaa kaikki toiminnot, joita rakennukseen tulee sijoittaa.
Liséksi tulee ottaa huomioon mahdolliset erityisvaatimukset, esimerkiksi tilojen
muunneltavuus ja joustavuus tarpeiden muuttuessa. Tasséa vaiheessa on hyva
kayttéda projektinjohtourakoitsijan ammattitaitoa sekd ammatillista ndkemysta ja
kokemusta hyvéaksi. (Lipsanen 1 2014.)

Hankesuunnittelussa valitaan ja/tai laaditaan muun muassa toteuttamistapa, ti-
laohjelma, aikataulu, kustannusarvio seka riskianalyysit. (Liuksiala 1980, 9-10.)

2.4 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelun tarkoituksena on luoda suunnitelmat, joissa tulevan koh-
teen rakenteet, sijainti, tilat, talotekniikka, varustetaso ja sijainti vastaavat tilojen
kayttotarkoitusta, vaadittua laatutasoa, hankesuunnitelmaa seké lakeja ja maa-
rayksia. (RT 10-10387 1989.)

Rakennussuunnitteluvaihe alkaa suunnittelijoiden valinnalla. Suurissa ja vaati-
vissa kohteissa tama tulee tehda jo hankesuunnitteluvaiheessa. Rakennus-
suunnittelulla on tarke& merkitys hankkeen onnistumiselle, joten paasuunnitteli-
jan ja suunnitteluryhman valitseminen on syyta tehda huolellisesti. (RT 10-
10387 1989.)

Suunnittelijoiden valintaan kannattaa kiinnittda erityistd huomiota, silla hyvin ja
huolella tehdyt luonnossuunnitelmat saastavat rahaa ja aikaa rakennusprojektin

edetessa. Suunnittelijoiden valintaperusteina kannattaa pitaa niin ammatillista
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kokemusta ja patevyytta, yhteistydkykyisyytta, kustannustehokkuutta seka mah-
dollisia edeltavia positiivisia ja luottamusta herattéavia kokemuksia kyseisesta

suunnittelutoimistoista. (Lipsanen 1 2014.)

Mit& puutteellisemmilla piirustuksilla tyd aloitetaan, sitéd todennakdisempaa on
lisa- ja muutostdiden tarve rakentamisen aikana. Puutteellisten suunnitelmien

takia syntyy yleensa ylimaaraisia kustannuksia. (Liuksiala 1980, 10-11.)

Luonnospiirustusten tarkoituksena on osoittaa rakennuksen sijoittuminen ton-
tille, sen liittyminen ymparistédn seka esittda arkkitehtoninen, toiminnallinen ja
tekninen yleisratkaisu. Luonnossuunnitteluvaiheessa suunnitelmiin siséltyvat
my®&s rakennejarjestelman periaateratkaisu ja mahdolliset tekniset tilavaraukset.
Taman jalkeen rakennussuunnittelua tulee jatkaa taydessa laajuudessaan tyo-
piirustusten ja rakennuslupa-asiakirjojen osalta. Viimeksi mainituissa rakennuk-
sella taytyy olla jo lopullinen hahmonsa. (RT 10-10387 1989.)

2.5 Rakentaminen

Rakentamisvaiheessa siis toteutetaan varsinainen rakentaminen. Tama vaihe
alkaa, kun urakkasopimus allekirjoitetaan. Rakentaminen tulee toteuttaa valitun
urakkamuodon puitteissa, solmitun urakkasopimuksen mukaan. Osapuolia kos-
kevat velvoitteet ja vastuut tulevat ilmi urakka-asiakirjoista. Velvoitteet maaritel-
laan yleisesti YSE:ssa eli rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa, joiden
pohjalta rakennuttajan ja urakoitsijan valinen sopimus yleensa tehdaan. (RT 10-
10387 1989.)

Yleiset sopimusehdot tulee liittda sopimukseen ottamalla sopimuslomakkeelle
viittaus sovellettaviin yleisiin ehtoihin seka liittdmalla ne sopimusasiakirjavih-
koon. Ellei nité yleisia ehtoja litetd mukaan sopimuslomakkeisiin tai -asiakirjoi-

hin, riittdd myds pelkka viittaus, kunhan se on nimenomainen ja riittdvan selke-
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asti yksil6ity, jottei syntyisi epaselvyyksia siita, mité yleisia sopimusehtoja sopi-
musosapuolet ovat silld tarkoittaneet. Epaselvyyksien valttamiseksi on kuitenkin
suositeltavaa liittda yleiset sopimusehdot sopimuksen kanssa samaan asiakirja-
vihkoon seka viela varmistaa ne osapuolten allekirjoituksin. (Liuksiala 1980, 11-
12.)

Rakentaminen tulee suorittaa kaikkien lakien, maaraysten ja sopimuksissa
maarattyjen laadullisten, rahallisten ja ajallisten tavoitteiden puitteissa, hyvia ra-

kentamistapoja noudattaen.

Tydmaakokoukset toimivat rakentamisvaiheessa pohjana neuvotteluille, joissa

voidaan keskustella, sopia ja ratkaista eri osapuolille rakennustydén yhteydessa
tulleita ongelmia. Naissa kokouksissa on tarkedaa myds seurata tydmaan etene-
mista kunkin osaurakkasuorituksen osalta. (RT 10-10387 1989.)

Mahdollisista ongelmatapauksista tulisi kuitenkin mieluiten ilmoittaa heti kun
mahdollista, jotta ongelman suuruudesta riippuen sen ratkaisemiseksi voidaan
heti alkaa suunnata tarvittavia resursseja, ettd mahdollisia lisdseuraamuksia ei

tule.

Rakennustydn aikana syntyvat erimielisyydet tai ongelmat on pyrittava ratkaise-
maan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa kaikkia siihen liittyvia osapuolia
tyydyttavalla tavalla. Nain menetellen riitaisuudet eivat padse hairitsemaan toi-
den suorittamista. Jos kuitenkin osapuolten tulkinnat ja nakemykset kiistakysy-
myksissa ovat siind maarin ristiriitaisia, etta ratkaisuun paasta, on sopija-
osapuolten toimittava siten, ettei ylimaaraisia kustannuksia ja vahinkoa paase

syntymaan. (Liuksiala 1980, 9-13.)

Rakennusurakan sopimusosapuolena urakoitsija vastaa asiakirjojen edellytta-
masta tydsuorituksesta urakkaehtojen mukaisesti, erikseen sovituista muutos-
ja lisatoista seka takuuajan velvoitteista. Liséksi urakoitsijan taytyy huolehtia
ajallaan rakennusluvan edellyttdmat viranomaisilmoitukset, katselmukset ja tar-
kastukset. Rakennuttaja vastaanottaa valmiin rakennuksen urakoitsijalta vas-
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taanottotarkastuksessa, jonka jalkeen luovuttaa sen kayttajalle. Vastuu raken-
nuksesta siirtyy kayttéjalle urakoitsijan kanssa sovitun aikataulun mukaan. Tek-
nisten jarjestelmien osalta valmistelu ja kdyttéhenkildkunnan opastus aloitetaan
jo yleensa ennen vastaanottotarkastusta, mahdollisesti toimintakokeiden ja koe-
kayttdjen yhteydessa. Urakoitsija korjaa loppukatselmuksen tai vastaanottotar-
kastuksen yhteydessa ilmenneet virheelliset tydsuoritukset sekd mahdolliset ha-
vaitut virheet. Niitd seuranneita korjaustéita valvotaan ja ne hyvaksytaan jalki-
tarkastuksessa. Loppuselvityksessa urakkasopimuksen osapuolet selvittavat
tilisuhteensa. (RT 10-10387 1989.)

2.6 Kayttoonotto

Rakennuksen tai jonkin sen osan saa ottaa kayttéon vasta, kun vaaditut katsel-
mukset ja tarkastukset on suoritettu ja kun rakennus on loppukatselmuksessa
hyvaksytty kayttoon. Myds lupapéaatdksessa olevien kayttdon liittyvien maarays-
ten tulee olla taytetyt, ennen kuin rakennus otetaan joko osittain kayttoon tai se
hyvaksytaan kokonaan kayttéon.

Kayttéonottoon liittyvat keskeiset asiat on otettava huomioon jo hankesuunnitte-
luvaiheessa ja niité selvennetaan yksityiskohtaisesti rakennussuunnittelun ja to-
teutuksen edetessa. Rakennuksen siirtyminen kayttajien haltuun edellyttaa ra-
kennuksen kunnossapidon ja huollon jarjestamistd, mahdollisten huoltosopi-
musten solmimista ja takuuajan toimenpiteiden jarjestamista. (RT 10-10387
1989.)

Rakennuksen kaytt6a koskevat asiakirjat kootaan kayttéarkistoksi, jossa tulee
olla laitteita ja rakennusta koskevat kayttd-, huolto- ja hoito-ohjeet, suunnitel-
mat, laitteita ja rakennusta koskevat toimintakaaviot seka lopulliset toteutuspii-
rustukset eli ajantasapiirustukset. Ajantasapiirustukset esittavat toteutetun val-
miin rakennuksen sen yllapito-, kayttd- ja huoltohenkildkunnalle sellaisena, kuin

se on rakennustydn vastaanottohetkella. (Mt.)
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3 Projektinjohtorakentaminen

3.1 Yleista

Suomessa rakennushankkeet on perinteisesti toteutettu padosin urakointita-
valla, jossa tilaaja ohjaa suunnittelua ja tekee sitd mydten hankinnat taydellisiin
suunnitelmiin perustuen kokonaishintaisena joko kokonais- tai jaettuna urak-
kana, toteuttaen ndma paaurakoina. Nain hankkeen kustannukset varmentuvat
ennen rakennustydn alkua ilman, ettd tilaaja menettdad mahdollisuutta vaikuttaa
suunnitteluratkaisuihin. Tassa muodossa tilaajan rakentamisenaikaiset vaiku-
tusmahdollisuudet ovat kuitenkin rajalliset, ja jos tarjoukset on annettu puutteel-
lisilla suunnitelmilla, lisa- ja muutostdistéd maksettujen korvausten luokka ei ole
aina vastannut tilaajalle tulevia hyétyja. (Peltonen & Kiiras 2000, 6-7.)

Nykyaan hankkeet pyritdan pilkkomaan lukuisiin osa- tai aliurakoihin ja néille
hankkeille voidaan antaa urakkamuototarkastelussa yleinen nimi: osaurakka-
muodot. Todellisuudessa naitd muotoja on pyritty kuvaamaan niissa kaytettyjen
urakoiden sijasta koko hankkeen johto- ja organisointitapaa hyvin kuvaavalla
nimikkeella "projektinjohtorakentaminen”. (Peltonen & Kiiras 2000, 10-11.)

Projektinjohtorakentamisella tarkoitetaan sellaisia hankkeen jarjestdmismuotoja,
joissa ammattimainen projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta laheisessa yhtei-
toiminnassa ja -ymmarryksessa tilaajan kanssa siten, etta hankinnat, toteutus-
suunnittelu ja rakentaminen limitetdén toteuttamalla varsinainen rakennusty®
useina hankintoina, jotka kilpailutetaan sitd mukaan, kun suunnittelu etenee.
Téssa rakentamisen muodossa tilaaja séilyttéda lopullisen paatdésvallan suunni-
telmiin ja hankintoihin. (Peltonen & Kiiras 2000, 11.)
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Projektinjohtorakentamisen ominaisuuksia voidaan kuvata esimerkiksi hajotta-
malla yhdyssana kolmeksi erillissanaksi: projektin — johto — rakentaminen, ja jo-

kaisen sanan merkitysta voidaan tarkastellaan erikseen, kuten kuviossa 1 esite-

taan.

PROJEKTIN

- JOHTO -

RAKENTAMINEN

KOKO PROJEKTI

YHTEISTYOSSA

OSAURAKOITA KAYTTAEN

Tilaaja sailyttaa
ohjausvaltansa projektissa
suunnitteluvaiheen lisdksi myds
rakennusvaiheen aikana asettamalla
hankkeeseen erillizen PI-
organisaation

Pj-organisaatio toimii
yhteisty&ssa tilaajan kanssa.
Lopullinen paatasvalta
suunnitteluratkaisuista ja
hankinnoista on aina tilaajalla. Tama
edellyttda avointa
kustannusrakennetta.

Rakennustyd teetetddn lukuisina osaurakoina,
jotka kilpailutetaan suunnitelmien valmistumisen

myotd. Tama mahdollistaa suunnittelun

ohjauksen, hankintatoimen ja rakentamisen

yhdistamisen. Myds suunnitelmien
rakennusaikaisten
muutosten tekeminen on joustavaa.

Kuvio 1. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet (ks. alkuperéinen kuva:
(Peltonen & Kiiras 2000, 11)

Projektinjohtorakentamisessa tilaaja siis sailyttda ohjaus- ja vaikutusmahdolli-
suutensa koko projektin ajan asettamalla hankkeen johtoon erillisen ammatti-
maisen projektinjohto-organisaation, joka osallistuu projektin toteutussuunnitte-
lun ohjaukseen, hoitaa hankinnat, ja projektinjohtorakentamisen muodosta riip-
puen voi myds johtaa tyémaata. Toisaalta rakennuttajan kannattaa miettia,
onko projektinjohto-organisaatiolla tarjottavaa ammattitaidollisesti jo luonnos-

suunnittelu- tai jopa hankesuunnitteluvaiheessa. (Mt, 12-13.)

Kyseessé on siis rakennushankkeen kokonaisvaltainen johtamisprosessi, jossa
tilaajalla ja projektinjohtototeuttajalla on yhteisena intressina hankkeen tavoittei-
den mukainen I&pivienti aina sen kaynnistamisesta rakennuksen valmistumi-
seen asti. Tilaaja voi joko hankkia koko projektinjohto-organisaation oman orga-
nisaationsa ulkopuolelta tai kayttdad omaa henkildstbéaan ja taydentaa sita pro-
jektinjohtokonsultilla. Ensimmaiseksi mainitussa tapauksessa tilaaja voi asettaa
muodostettavaan organisaatioon myds omaa henkildéstéaan tarpeen ja resurs-
sien mukaisesti. Nain saadaan tarkkaa tietoa suoraan projektinjohto-organisaa-
tion kayttdéon tilaajan puolella olevan asiantuntemuksen kautta, tulevan raken-

nuksen tarpeista seka laitteistosta. (Mt, 12-13.)
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Rakennusty6 teetetdan lukuisina erillishankintoina eli osaurakoina, rakennus-
tuotetoimituksina ja palveluina, jotka pyritdan kilpailuttamaan heti suunnitelmien
valmistumisen my6ta. Nain rakennustyét voidaan kdynnistad jo alustavilla suun-
nitelmilla muun hankkeen suunnittelun ja hankintojen jatkuessa koko rakennus-
ajan. Kun vaiheita limitetdan paallekkain, voidaan hankkeen lapivientiaikaa ly-
hentdd merkittavasti. Samalla suunnitteluun kaytettava kokonaisaika pitenee,
joka usein nakyy suunnitelmien hyvana laatuna seka lisa- ja muutostdiden va-
héisyytenda. (Peltonen & Kiiras 2000, 12-13.)

Projektinjohtosopimuksen todellinen sisalté maaraytyy taysin osapuolten kes-
ken sovittujen tehtdvien mukaisesti. T&ma sopimus voi mahdollisesti sisaltaa
projektinjohtotehtévat, valvontatehavat, tydmaan johtotehtavéat seka paatoteut-
tajan velvollisuudet YSE:n mukaisesti. (Kiiras & Kiiras 1999, 23-27.)

3.2 Projektinjohtorakentamisen muodot

Projektinjohtorakentaminen voidaan jakaa kolmeen eri muotoon:

e projektinjohtorakentaminen
e projektinjohtopalvelu

e projektinjohtourakointi

Muodot on maaritelty projektinjohtototeuttajan suoritukseen sisaltyvien keskeis-
ten tehtavien pohjalta (Rakentajain kalenteri 2008, 364-366). Kuviossa 2 on esi-

telty projektinjohtorakentamisen muotoja vastuualueineen.
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| PROJEKTINJOHTORAKENTAMINEN |

PROJEKTIN TILAAJA TILAAJA TILAAJA TILAAJA TILAAJA
ASETTAJA

SUUNNITTELU- TILAAJAN TILAAJAN TILAAJAN TILAAJAN PJ-TOTEUT.
SOPIMUS NIMIIN NIMIIN NIMIIN NIMIIN NIMIIN
HANKINTA- TILAAJAN TILAAJAN TILAAJAN PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT.
SOPIMUKSET NIMIIN NIMIIN NIMIIN NIMIIN NIMIIN
TYOMAAN TILAAJAN TILAAJAN PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT.
JOHTOVEL.

PJ-TEHTAVIEN TILAAJAN PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT. PJ-TOTEUT.
SUORITTAJA

- b
SOPIMUKSEN ei sopimuksia | rakennuttamis- pi-palvelu pi-palvelu ja rakennus-
KOHDE palvelu rakennustyd kohde
SOPIMUS- ei ehtoja KSE KSE ! YSE YSE SR-YSE
EHDOT
I I
| PJ-RAKENNUTTAMINEN | | PJ-URAKOINTI |
| PJ-PALVELU |

Kuvio 2. Projektinjohtomuotojen erot ja jaottelu (ks. alkuperdinen kuva: Pelto-
nen & Kiiras 2000, 22.)

Projektinjohtotehtavat siséltyvat projektinjohtototeuttajan tehtaviin kaikissa pro-
jektinjohtorakentamisen muodoissa hankkeen jokaisessa vaiheessa. Paatoteut-
tajan velvollisuudet ja tyémaan johtotehtavat sisaltyvat projektinjohtourakointiin
ja projektinjohtopalveluun joko kiinteda palkkiota tai aikaveloitusta vastaan. Ra-
kennustdiden valvontatehtavat sisallytetdan useimmiten projektinjohtorakennut-
tamiseen ja projektinjohtopalveluun, mutta niiden hoitamiseen ei useimmiten
aseteta erillista valvojaa, vaan valvonta toteutetaan tydmaan johtohenkiléston
avulla. (Kiiras & Kiiras 1999, 23-27.)

Rakennusty6 on tilaajan ja projektinjohtototeuttajan valisen sopimuksen koh-
teena projektinjohtourakassa. Taman lisdksi myds muut projektinjohtotehtavat

ovat saman sopimuksen kohteena. Sopimus on yleisimmin YSE:n mukainen



16

paaurakkasopimus, mutta tdssa tapauksessa urakoitsijan velvollisuuksiin on li-
satty projektinjohtotehtavat (Mt, 23-27). Kuviossa 3 esitetdan projektinjohtora-

kentamisen tehtévat projektinjohtototeutusmuodon mukaan.

PJ-rakentamisen tehtévat Pl-rakenn. PJ-palvelu PJ-urakka
Projektinjohtotehtdvit (RAP 95)
Project management
Tydmaan johtovelvollisuus (YSE 4 §)
Site management
Rakennustyd, hankinnoittain (YSE 1-2 §)
Construction Works

Kuvio 3. Projektinjohtototeuttajan tehtavaryhmat projektinjohtorakentamisen eri
muodoissa (ks. alkuperainen kuva: Peltonen & Kiiras 2000, 21.)

3.2.1 Projektinjohtorakentaminen

Projektinjohtorakentamisessa, toisin sanoen projektinjohtokonsultoinnissa, ti-
laaja toteuttaa hankkeen joko kokonaan omalla projektinjohto-organisaatiolla tai
taydentaa sité ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla. Taten
tydmaan johtovelvollisuus voidaan tayttaa tilaajan omalla henkilékunnalla; osta-
malla se esimerkiksi palveluhankintana muun rakennusty®én tapaan; tai sisallyt-
tamalla se osaurakoihin. Useimmiten kaytetaan kuitenkin viimeiseksi mainittua
vaihtoehtoa. Projektinjohtokonsultin tehtéviin siséltyy useimmiten valvonta,
minka lisaksi konsultti voi antaa tilaajan kayttdédn henkildéstéadan, ammattitaito-
aan ja erilaisia projektinhallintamenetelmia. Tassa projektinjohtorakentamisen
muodossa kaikki rakennustydn toteuttamiseen liittyvat sopimukset tehdaan ti-

laajan nimiin. (Peltonen & Kiiras 2000, 22)

Kustannusraportointi perustuu tavoitebudijettiin ja sopimuksen kohteena on ra-
kennuttamispalvelu pilkotuin hankinnoin. Sopimusehtoina on tasséa tapauksessa
KSE, konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot. Vastuut ja riskit ovat usein sa-



17

manlaisia kuin paddurakkamuodossa. Rakennustydn valvonta kannattaa kuiten-
kin yleensa ostaa erillisena palveluna johtuen siita, etté tilaajalla on harvoin kay-
téssdan niin ammattitaitoista henkilékuntaa, jotta se voisi suorittaa rakennus-

hankkeen valvonnan. (Peltonen & Kiiras 2000, 25)

Projektinjohtokonsultilla on konsulttivastuu tehdysta tyésta. Vastuun laajuus
maaraytyy toimeksiannon perusteella ja se kasittaa projektinjohtotehtavien am-
mattitaitoisen suorittamisen (Kiiras & Kiiras 1999, 19-22). Kuviossa 4 havainnol-

listetaan projektinjohtorakentamisen sopimussuhteita.

[ TILAAJA |

suunnittelijpt  |— 1 Pl-konsultti

00000000

Kuvio 4. Sopimussuhteet projektinjohtorakentamisessa (ks. alkuperainen kuva:
Peltonen & Kiiras 2000, 23.)

3.2.2 Projektinjohtopalvelu

Téassa projektinjohtorakentamisen muodossa projektinjohto-organisaatio koos-
tuu projektinjohtototeuttajan henkildstdsta, mutta tarvittaessa tai niin halutes-
saan tilaaja voi sijoittaa projektinjohto-organisaatioon myés omaa henkil6sté-
aan. (Peltonen & Kiiras 2000, 23)

Projektinjohtototeuttaja vastaa projektinjohtotehtavien lisaksi myds tydmaan joh-
tovelvollisuuksista, paatoteuttajan tehtavista seka turvallisuusvelvoitteista tyo-

maalla, vaikkakin hankintasopimukset tehdaan suoraan tilaajan nimiin. (Kiiras,
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Palojarvi, G66s, Keindnen, Lehtiranta, Honkaniemi, Jarvinen, Savolainen & Si-
vunen 2011, 17.)

Sopimuksen kohteena on siis projektinjohtopalvelu ja sopimusehtoina voi olla
joko muunneltu KSE tai myds tietyin osin myds YSE. (Rakentajain kalenteri
2008, 364-366.)

Projektinjohtototeuttaja on vastuussa projektinjohtotehtdviensd ammattimai-
sesta suorittamisesta sopimuksen mukaan. Tdma sopimus ei kuitenkaan sisalla
vastuuta varsinaisen rakennustydn suorittamisesta. Ammattitaitoinen projekti-
johtaminen ja -suunnittelu seka niihin liittyvien tekijéiden sopiva kaytté muodos-
tavat vastuun sisallén. Taté toimintaa voidaan kuvata ilmauksella “hyva projek-
tinjohtotapa”, joka on rinnastettavissa kasitteeseen "hyva rakentamistapa”. (Kii-
ras & Kiiras 1999, 19-22.) Kuviossa 5 esitelldan projektinjohtopalvelun sopimus-

suhteita.

| TILAAJA |

Suunnittelijat ~ f— ——|  Pl-toteuttaja b
TJ

POOODOO®E

Kuva 5. Sopimussuhteet projektinjohtopalvelussa (Peltonen & Kiiras 2000, 24.)

3.2.3 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakoinnissa projektinjohto-organisaatio koostuu projektinjoh-
tourakoitsijan henkiléstdsta. Projektinjohtototeuttaja vastaa hankkeen johtamis-
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tehtavista, tydmaan johtovelvollisuuksista ja varsinaisesta rakennustyosta teke-
malla hankintasopimukset nimiinsa. Ominaista télle projektinjohtomuodolle on,
ettd ammattitaitoinen urakoitsija johtaa hanketta laheisessa yhteistydssa tilaa-
jan kanssa (Kiiras ym 2011, 17.)

Edelld mainitut seikat mahdollistavat hankintatoimen, suunnittelun ja rakennus-
tyon limittdmisen. Tassa mallissa on tilaajan kannalta vain yksi urakkasopimus
tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valillad. Tydmaan hankinnat tehdaan projek-
tinjohtourakoitsijan nimiin, joka vastaa aliurakoitsijoidensa tyn tuloksesta tilaa-
jalle. Tilaaja voi kuitenkin halutessaan tehda osan hankintasopimuksista omiin

nimiins&, kunhan siitd sovitaan urakoitsijan kanssa erikseen. (Peltonen & Kiiras
2000, 13-24.)

Tilaajan kannattaa siis jo aliurakoitsijoita valittaessa ottaa huomioon projektin-
johtourakoitsijan ammattitaito ja tietamys, jotta ongelmia tai riitatilanteita ei ra-
kennusvaiheessa syntyisi. Tilaajalla on kuitenkin lopullinen paatésvalta ja siten
tilaaja sailyttaa vaikutusmahdollisuutensa 1api koko projektin, eli urakoitsijan tay-
tyy hyvaksyttaa kaikki hankinnat tilaajalla ennen lopullista urakoitsijavalintaa.
Tama onkin suurin ero verrattuna perinteisiin urakointimuotoihin. Nain saadaan
aikaan avoin yhteisty, joka toteuttaa projektia tavoitteiden mukaisesti loppuun
asti. (Lipsanen, 2, 2014.)

Laheinen yhteistyd tilaajan ja urakoitsijan valilla on iso osa projektinjohtourak-
kaa. Suunnitelmien alhainen valmiustaso aloittaessa, useat eri toimijat, hankin-
tojen suuri maara seka kired aikataulu ovat yleisia ilmiéita projektinjohtourakoin-
nissa. Usein kohdataan erilaisia hairi6tekijoita, ongelmatilanteita sekd muutok-
sia suunnitelmissa. Kaikki nama tekijat vaikuttavat omalta osaltaan projektin ai-
katauluun ja hankintoihin, joten tiivis ja avoin yhteistyd osapuolten valilla on
valttamatonta. (Lipsanen, 2, 2014.) Kuviossa 6 esitellaédn projektinjohtourakoin-
nin sopimussuhteita.
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| TILAAJA |

——

®

Kuva 6. Sopimussuhteet projektinjohtourakoinnissa (ks. alkuperdinen kuva: Pel-
tonen & Kiiras 2000, 24.)

Suunnittelijat

3.3 Projektinjohtourakoinnin edut

Projektinjohtourakointi soveltuu parhaiten sellaisiin kohteisiin, joissa toteutus
vaatii joustavuutta ja ohjattavuutta, seka aikataulu on kirea. Vahiten projektin-
johtourakointi tulee kyseeseen silloin, kun tilaajalla ei ole halua ottaa vastuuta
hankkeesta, eika resursseja projektinjohdon valittémassa laheisyydessa toimi-
miseen. (Nykdnen 1997, 30-36.)

Riskina projektinjohtourakoinnissa on, ettad kohdetta pilkottaessa moniin aliura-
koihin tilaajan ja toteuttajan yhteisvalvonta ja —ohjaus ei valttamatta aina riita
kattamaan jokaista tydvaihetta ja -kokonaisuutta.

Projektinjohtourakoinnin kayttdéa suositellaan siis, jos:

e Rakennusalalla vallitsee korkeasuhdanne.

¢ Tilaaja haluaa sailyttda vaikutusmahdollisuutensa esimerkiksi erikoistoi-
veissa ja suunnitelmamuutoksissa.

¢ Hanke on kooltaan suuri.

¢ Kohde on aikataulullisesti haastava.
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e Suunnittelijan ja projektinjohtototeuttajan yhteisty6 tuo tilaajalle etua.
e Ongelmatilanteiden ja ristiriitojen halutaan valttaa.

¢ Hankkeen kustannuksia halutaan kontrolloida tarkasti.

(Rakentajain kalenteri 2008, 364-366.)

3.4 Projektinjohtourakoinnin vastaavuus tavoitteisiin

Projektinjohtourakoilla toteutettujen hankkeiden aikataulun pitévyytta on usein
epailty, mutta kaytantdé on kuitenkin osoittanut, ettei aikataulun ylittymisia juuri-
kaan tapahdu, vaan pikemminkin aikatavoitteet usein alittuvat. Suunnitteluaika-
taulun valvonta projektinjohtorakentamisessa on tarkeaa, silla yhden osa-alu-
een suunnittelun mydhastyminen vaikuttaa yleensa myds sita seuraavien
osaurakoiden aikatauluun ja sita kautta koko loppuprojektiin. Alttius hairigille tu-
lee esiin myds aliurakoitsijoiden mydhastyneissa tydsuorituksissa. Projektinjoh-
tototeuttajan onkin syyta kayttaa kaikkia mahdollisia keinoja aikataulussa pysy-
miseen ja onnistuminen vaatii aikataulun vahvaa ohjausta. Taman vuoksi on
hyva, ettd suunnittelijat ovat suoraan sopimussuhteessa projektinjohtourakoitsi-
jaan. (Peltonen & Kiiras 2000, 28-29.)

Myds aikataulullisesti haastavien kohteiden toteutustapana on kaytetty projek-
tinjohtorakentamista. Saavutettavat aikasaastot perustuvat taysin siihen, etta

suunnittelu ja rakennusty6 etenevat samanaikaisesti. Taméan seurauksena ra-

kennusty6t voidaan kdynnistaa jo alustavilla suunnitelmilla suunnittelun ja han-
kintojen jatkuessa lahes koko rakennusajan. Kokonaisajan lyhentamisell& voi-
daan saada aikaan myds kustannussaastéja: mikali hanke valmistuu nopeam-
min kuin suunniteltu, tilaaja saa mahdollisen investoinnin tuottamaan ennakoi-

tua nopeammin, ja urakan rahoituskustannukset pienenevét. (Mt, 28-29.)
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Suunnitteluratkaisuilla on taloudellisesti iso merkitys hankkeen kokonaiskustan-
nuksiin. Tilaajan olisi tAssé tapauksessa syyta kayttaa hyvakseen projektinjoh-
tototeuttajan asiantuntemusta ja kokemusta. Perinteiseen urakointiin verrattuna
toteutussuunnitteluun kaytettava aika pitenee, mikd omalta osaltaan vahentaa
yksityiskohtien virheita ja suunnitelmien ristiriitaisuutta, mika taas tuo kustan-
nussaastoéja. (Mt, 30-31.)

Térkeinta ei ole niinkd&n halvimman osaurakkatarjouksen valinta, vaan hyvan
hinta-laatutason saavuttaminen. Koska projektissa tehdaan lukuisia hankintoja,
voidaan kilpailu maksimoida. Omalta osaltaan kilpailua lisdd myds paikallisten

pienurakoitsijoiden kayttdminen. (Lipsanen, 2, 2014.)

Perinteisissa urakkamuodoissa, kokonais- tai jaetussa urakassa, urakkahinnat
selviavét jo ennen toteutusvaiheen aloittamista. Kyseesséa on kuitenkin vasta
kustannusten minimitaso, jota tilaajan osalta tuskin tullaan alittamaan. Naita
kustannuksia lisdavat merkittavasti mahdolliset lisa- ja muutostyét. Projektinjoh-
tourakoinnissa lopulliset kustannukset hankkeesta selviavat tilaajalle perintei-
sistd urakkamuodoista poiketen vasta projektin loppuvaiheessa. Naiden kustan-
nusten muodostumista voidaan kuitenkin ohjata koko projektin ajan. Rakennus-
vaiheen aliurakoitsijoilta saatuja urakkatarjoushintoja verrataan hankkeen tavoi-
tearvioon, ja mahdollisiin kustannusylityksiin reagoidaan valittémasti ilmoitta-
malla tai raportoimalla naisté tilaajalle. Naihin ylityksiin voidaan reagoida esi-
merkiksi siten, ettd hankintoja joko muutetaan siséalléltdan tai laajuudeltaan. Tar-
vittaessa lisa- ja muutostyét voidaan tehda toimittajien yksikkdhintatarjouksien
perusteella, toinen mahdollisuus on kayttéda projektinjohtourakoitsijan omaa
henkiléstda toteuttamaan hankepakettien ulkopuolelle jaéneet tyét. (Peltonen &
Kiiras 2000, 30.)

Kaikki teknisesti vaativat ty6t voidaan ja tulee teettdd osaurakoina niihin erikois-
tuneilla urakoitsijoilla, jotka tilaaja on hyvaksynyt. Jokaiseen osaurakkaa kan-
nattaa siis valita hinta-laatusuhteeltaan paras toimittaja. Mahdollisiin laatupoik-
keamiin tulee puuttua heti ja korjauttaa ne ennen seuraavan urakoitsijan tydvai-
hetta. Osaurakoiden valvonnalla ja koordinoinnilla on suuri merkitys lopputulok-
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sen laatuun. Lopputuotteen laatu tulee aina tarkistaa ja varmistaa, ettd mahdol-
liset sovitut korjaukset on suoritettu viipymatta ja hyvien rakennustapojen mu-
kaisesti. Tdma edellyttdd ammattitaitoista projektinjohtourakoitsijaa ja hyvin toi-
mivaa yhteytta projektin johdon sekd tyémaan johdon valilla, jotta haluttu laatu-
taso sailytetdan. Rajapintojen riskit ovat projektinjohtototeutuksissa suuret. En-
nakkoon hyvin suunnitellut hankepaketit, maaraluettelot seka urakat helpottavat
urakkarajoihin liittyvissd ongelmissa. (Mt, 31.)

Tilaaja séilyttaa ohjausotteen koko hankkeen ajan ja rakennusty6 voidaankin
sopeuttaa muuttuneisiin suunnitelmiin ja hankintoihin siten, etteivat ne vaikuta
merkittavasti hankkeen aikatauluun. Projektinjohtourakoitsija ohjaa kaikkea toi-
mintaa ja on suorassa yhteydessa jokaiseen aliurakoitsijaan. Projektiorganisaa-
tio suositellaan muodostettavaksi seka tilaajan etté urakoitsijan henkilstosta,
jotta yhteisty6 seka tulevien muutosten toteuttaminen voidaan suorittaa kitkatto-
masti, sill& osapuolilla ei tdssé tapauksessa tulisi olla ristiriitaisia tavoitteita. (Mt,
31.)

Tilaajan tyébmaard, vastuut ja tehtéavat ovat kuitenkin moninkertaisia projektin-
johtourakoinnissa tavallisiin urakkamuotoihin verrattuna. Tilaaja joko kantaa ta-
loudellisen riskin kokonaan yksin tai jakaa sen yhdessa projektinjohtourakoitsi-
jan kanssa. Hankkeessa paastaan onnistuneeseen lopputulokseen, jos suunnit-
telun ohjaus, suunnittelun ja rakentamisen limitys, hankintojen ja rakennustydn
osittelu seka rakentamisen valvonta ja ohjaus toimivat. (Peltonen & Kiiras 2000,
31))

3.5 Projektinjohtourakoinnin kayttokohteet

Projektinjohtourakointi soveltuu parhaiten kaytettavaksi seuraavanlaisiin hank-

keisiin:

e ohjelmaltaan tai suunnitelmaratkaisuiltaan vaativiin kohteisiin

e suuriin kohteisiin
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e ajkataulultaan haastaviin hankkeisiin

e tilagjalla vahaiset resurssit rakennuttamiseen

Erikoiskohteissa kannattaa suosia sellaisia urakkamuotoja, joissa suunnittelun
ja rakentamisen ohjaus voidaan pitdd mahdollisimman pitkaén projektin tilaajan
hallinnassa. Kayttjan toiminnan muuttuminen saattaa aiheuttaa suuriakin muu-
toksia esimerkiksi tiloja ettd teknisia vaatimuksia koskien. My6s lukuisat laite-
hankinnat voivat ajoitukseltaan aiheuttaa aikataulullisia joustovaatimuksia ra-
kennustydlle kulloinkin tarvittavalla tavalla. Tallaista aikataulullista venymista
voidaan sietad ilman merkittavia lisdkustannuksia l1ahinna projektinjohtourakka-
toteutuksissa. Monimutkaisissa toimisto-, teollisuus- ja liikerakennushankkeissa,
kuten ostos- ja kongressikeskuksissa, hotelleissa, kouluissa ja sairaaloissa pro-
jektinjohtourakointi on kaytetty ja hyvaksi todettu toteutusmuoto. (Mt, 32-33.)

Myds kohteen suurta laajuutta pidetaan projektinjohtourakoinnin kayttdéa puolta-
vana seikkana. Rakennustyén jakaminen pienempiin osiin, eri kokonaisuuksina
toteutettaviin segmentteihin, on jarkevaa seka taloudellisesti etta laadullisesti
perusteltuna. Tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta jostain kohteesta voidaan
ottaa kayttddn tiettyja osia ennen muun rakennuksen valmistumista. Talléin ra-
kentamisen ja suunnittelun limityksen tuottama aikas&asté vain korostuu. Tama
limitys myds mahdollistaa parempien suunnitteluvaihtoehtojen |6ytamisen. Koh-
teen jakamista hankepaketteihin voidaan puoltaa mydés silla, ettd mahdolliset
suunnitelmapuutteet ja rakennusvirheet voidaan poistaa jo ensimmaisessa seg-
mentissa. (Mt, 32-33.)

Projektinjohtourakoitsija luovuttaa tilaajan projektiorganisaatiolle hankkeeseen
tarvittavan henkildstdn, joten tilaajan vahaiset resurssit eivat ole esteena tai riski
projektinjohtourakoinnin kayttamiselle. Tasta huolimatta tilaajalta vaaditaan vas-
tuuta ja suurta tydpanosta, silla nopeita paatdksia, kuten urakoitsijoiden ja
suunnitelmaratkaisujen hyvaksymisia, taytyy tehda lukuisia. Tilaajan niin halu-
tessa, projektinjohtourakoitsija on velvoitettu ohjaamaan ja auttamaan tilaajaa
naissa paatdksissa parhaan kykynsa ja ammattiosaamisensa mukaan. Tilaaja

kuitenkin sailyttda lopullisen paatdsvallan. (Peltonen & Kiiras 2000, 32-33.)
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4 Projektisuunnitelma

4.1 Yleista

Projektinjohtourakoitsijan tehtavat, tdssa tapauksessa Rakennusliike U. Lipsa-
sen tehtavat projektinjohtourakkahankkeessa, maaraytyvat aina tilaajan kanssa

tehdyssa sopimuksessa ja sen sopimusasiakirjoissa.

Projektinjohtosuunnitelmassa kuvataan yksityiskohtaisesti, miten projektinjoh-
tourakoitsija on suunnitellut toteuttavansa urakkakohteen urakkasopimuksen,
tilaajan antamien ohjeiden ja maaraysten, seka hyvien rakentamistapojen mu-
kaisesti. Suunnitelma tullaan laatimaan sopimuksen mukaisessa ajassa ja laa-
dittu suunnitelma hyvaksytetaan tilaajalla, jolloin projektinjohtosuunnitelma on
yhteisesti hyvaksytty projektin toimintakuvaus. (Lipsanen, 1, 2014.)

4.2 Projektisuunnittelu

Kasitteena projektisuunnittelu sisaltyy 1ahes jokaiseen rakennushankkeeseen,
joten ammattitaitoisesti laaditulla projektinjohtosuunnitelmalla on suuri merkitys
projektinjohtorakentamisessa. Projektinjohtourakan toimintaidea perustuu pro-
jektisuunnitteluun, jossa suunnittelu, hankinnat seka rakentaminen limitetaan
etukateen suunnitelluilla hankepaketeilla. Projektisuunnittelun tulokset kasataan
useimmissa tapauksissa luonnossuunnittelun pohjalta koko loppuprojektia oh-
jaavaksi ja palvelevaksi projektisuunnitelmaksi. Tah&n suunnitelmaan tulee pro-

jektikohtaisesti liittda esimerkiksi seuraavia tietoja:

e projektiorganisaatio
o maariluettelo seki kustannusarvio

¢ hankepakettijako
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¢ hankinnoittain tehty tavoitebudjetti

¢ hankepakettijakoon pohjautuvat suunnittelu-, hankinta- ja rakennusaika-
talu
(Peltonen & Kiiras 2000, 14-16.)

Lisaksi projektisuunnitelmaan tulee lisaté riskianalyysi ja riskienhallintasuunni-
telma, rahavirtaennusteet, laatusuunnitelma, raportointimenettelyn kuvaus
suunnitelmineen, sek& muiden projektille tarkeiden toimintatapojen ja —-menette-
lyjen kuvaukset. Projektinjohtourakoinnissa projektisuunnitteluun kuuluu myds
maaraluetteloiden sekd kustannusarvion teko hankepakettijaon mukaisesti. Ta-
man suunnitelman pohjalta tilaaja tekee rakentamispaatoksen, silla projekii-
suunnitelma antaa hyvat ja selkeat [ahtékohdat paatdéksentekoon. Tarpeen tul-
len hanketta voidaan projektisuunnitelman perusteella joko jatkaa, sen tavoit-
teita voidaan muuttaa, tai se voidaan keskeyttad. Kaytanndssa on todettu, etta
projektisuunnitelman tekoa ja loppuhankkeen projektinjohtourakointia ei ole jar-
kevaa toteuttaa eri yrityksilla. (Peltonen & Kiiras 2000, 14-16.)

5 Projektinjohtotehtavat

5.1 Yleista

Projektinjohtourakoinnin projektijohtotehtavat voidaan eritellda esimerkiksi seu-

raavasti:

e projektisuunnittelu

e ohjaus ja raportointi

e toteutussuunnittelun ohjaus
e hankintatoimi

e rakennustbiden johtaminen
e tydmaan johtotehtavat

e vastaan- ja kayttédnottotehtavat
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e takuuajan tehtavat
(RT 10-10907 2007).

Tietyisséa projektinjohtourakoissa jokaisen sopijaosapuolen tehtédvat maéritel-
laan tarkasti projektisopimuksessa. Nain valtytaan epaselvyyksilta ja ehkaistdan
ongelmatapauksia tulevan projektin aikana.

Naista projektinjohtotehtavista projektin eri vaiheissa on poimittu tdhan opin-

naytteeseen vain oleellisimmat projektinjohtotehtavat.

5.2 Projektisuunnittelu

Urakkasuorituksen alkaessa projektinjohtourakoitsija laatii projektisuunnitelman
sovittuun ajankohtaan mennessa ja urakan edetessa myds tarvittaessa tayden-
tda suunnitelmaa. Taman suunnitelman tulee olla toteutuskelpoinen, laadulli-
sesti hyva, tilaajan laatuvaatimukset tayttava, hyvan projektinjohtotavan mu-
kaan laadittu, seka tayttdd myds muut sopimuksenmukaiset tavoitteet kuten
kustannus- ja aikatavoitteet. (RT 10-10907 2007.)

Projektisuunnittelussa projektinjohtourakoitsija péivittda projektin tavoitteita
oman suorituksensa osalta, tekee riskianalyysin ja riskienhallintasuunnitelman,
luo organisaatiosuunnitelman, suunnittelee paatdéksentekomenettelyn ja seu-
ranta-, tiedonvalitys- ja raportointimenettelyt, seka laatii tarvittavat muut suunni-

telmat ja aikataulut. Lisaksi projektinjohtourakoitsijan tulee:

¢ Yhteensovittaa hankepaketit, hankintamuodot seka rakennus- ja suunni-
telma-aikataulut.

e Kaynnistaa toteutussuunnittelun ja projektitydskentelyn yhdessa tilaajan ja
paasuunnittelijan kanssa.
(RT 10-10907 2007).
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Projektinjohtourakoitsija tulee paivittda kaikkia projektisuunnitelman osia aina
tarpeen vaatiessa (RT 10-10907 2007).

5.3 Projektin ohjaus ja raportointi

Projektinjohtourakoitsija ohjaa ja valvoo projektia projektisuunnitelman seka -
sopimuksen mukaisesti pitéen tilaajan tietoisena projektitilanteesta. Kaikille suo-
rituksille ja toimenpiteille tulee hankkia tilaajan hyvaksynta. (RT 10-10907
2007.)

Ohjauksessa ja raportoinnissa projektinjohtourakoitsija ohjaa projektin toteutu-
mista, raportoi ja dokumentoi tilaajalle projektin etenemisesta, seké valvoo bud-
jetin toteutumista, rakentamisaikataulua ja suunnitteluaikataulua. Erityisesti
tassa vaiheessa on tarkeaa, etta urakoitsija ryhtyy valittdmiin toimenpiteisiin ta-

voitteiden saavuttamiseen, jos mahdollisia epakohtia tulee esiin. (Mt.)

5.4 Toteutussuunnittelun ohjaus

Projektinjohtourakoitsija ohjaa projektia asiantuntijan roolissa ottaen kantaa tek-
nisiin suunnitteluratkaisuihin ja suunnitelmien tyéturvallisuuteen. Projektijoh-
tourakoitsija tarkastaa ajalliset-, laadulliset- ja kustannussuunnitelmat, ottaa
kantaa niiden toteutettavuuteen ja sopivuuteen, seké antaa tarvittavissa tilan-
teissa kehitys- ja parannusehdotuksia. Projektinjohtourakoitsijan tulee infor-
moida tilaajaa valittbmasti, jos projektin toteutuminen vaarantuu tai projektin ta-
voitteet eivat todennakoisesti tule tayttymaéan, seka esittdad samanaikaisesti
mahdolliset korjaustoimenpiteet ndiden asioiden valttamiseksi. (Mt.)

Projektinjohtourakoitsijan tulee myds jarjestaa tarvittavat suunnittelukokoukset,
maarittda suunnitelmapaketit seka hyvaksyttaa ne tilaajalla, huolehtia tybturval-
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lisuuden huomioonottamisesta, koordinoida suunnittelua sek& ohjata ratkaisu-
jen taloudellisuutta ja toteutuskelpoisuutta. Liséksi urakoitsija tarjoaa kehityseh-
dotuksia, kustannustietoa ja vertailulaskelmia ottaen laskelmissa huomioon kus-
tannukset, aikataulut, seka lisa- ja muutostyétarpeen. (Mt.)

Lisaksi projektinjohtourakoitsijan tulee huolehtia muun muassa seuraavista asi-
oista:

¢ lisa- ja muutossuunnittelutarpeiden hoitaminen oikea-aikaisesti

e Kkayttd- ja huolto-ohjeiden toteutus suunnittelijoiden yhteistydéna

e suunnitelmakatselmusten toteuttaminen suunnitelmapaketeittain yhdessa
suunnittelijoiden kanssa

e suunnitelmien muutosehdotusten toimittaminen tilaajalle sekd suunnitteli-
joille

e lis&- ja muutostéihin liittyvien laskelmien laatiminen seka niiden esittdminen
tilaajalle ennen niistd paattamista

e ratkaisuvaihtoehtojen vertailu

e suunnitelmien tavoitteidenmukaisuuden tarkistaminen kustannustavoitteisiin
verrattuna

¢ hankepakettien suunnitelmien sisaltdjen tarkistaminen ja toimituksen ohjeis-
taminen

e tyd- ja asennuspiirustuksen aikataulun valvominen

e talotekniikan risteilypalaverien jarjestdminen

¢ hankekohtaisten suunnitelmakatselmuksien jarjestaminen

e suunnitelma-asioihin liittyvien tarjousten toimittaminen suunnittelijoille

¢ alihankkijoiden vastuuttaminen suunnittelijoiden tarvitsemien valttamatto-
mien tietojen toimittamiseen
(RT 10-10907 2007).

5.5 Hankintatoimi
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Projektinjohtourakoitsija suorittaa hankintatoimen laheisessé yhteistyéssa tilaa-
jan kanssa. Tassa projektin vaiheessa projektinjohtourakoitsijan tulee laatia ja
yllapitda hankintasuunnitelmaa; Iahettaa ja ottaa vastaan tarjouspyyntdja; suo-
rittaa suunnittelua siséltavat hankinnat; pyytaa tarjoukset ja vertailla niita; suorit-
taa urakka- ja sopimusneuvottelut; seka toteuttaa tarvittavat laadunvarmistustoi-
menpiteet. Muita tdhan vaiheeseen kuuluvia projektinjohtotehtavia ovat muun
muassa:

o sisallyttdd urakkasuorituksiin aputyét, nostot, siirrot ja kaikki niihin mahdolli-
sesti kuuluvat asiat

e varata tilaajalle mahdollisuus olla mukana tarjousten avauksessa seka jatko-
kasittelyssa

e valmistella ja solmia sopimukset tilaajan hyvaksymien toimittajien kanssa,
seka toimittaa naista sopimuksista kopiot tilaajalle

¢ yllapitdd hankintasuunnitelmaa ja tavoitebudjettia tehtyjen sopimusten pe-
rusteella

¢ hoitaa maksuliikennettad sopimusten mukaisesti
(RT 10-10907 2007).

5.6 Rakennustdiden johtaminen

Rakennustéiden johtamisen aikana projektinjohtourakoitsija hoitaa sopimuksen

mukaisesti:

e lisé- ja muutostdiden vaikutuksien paivittdmisen aikatauluihin

¢ tilaajan erillishankintojen yhteensovittamisen rakennustyén kanssa ja valvoo
niiden toteutumista

¢ laadunvarmistustoimenpiteiden toteutumista ja korjaa mahdolliset poik-
keamat

e rakennushankkeen aloituskokoukset

e YSE 3 §:n mukaiset tyémaapalvelut
(Mt).
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5.7 Tydmaan johtotehtavat

Projektinjohtourakoitsija johtaa tydmaatoteutusta yhteistydssa tilaajan seka
suunnittelijoiden kanssa. Lisaksi projektinjohtourakoitsija jarjestda tydmaan hal-
linnon ja johdon, suorittaa p&atoteuttajan velvollisuudet, laatii tyéturvallisuutta ja
tydmaa-aluetta koskevat suunnitelmat, seka huolehtii kulunvalvonnan toteutta-

misesta. Lisaksi projektinjohtotehtévia voivat olla muun muassa:

¢ yleisaikataulun ja rakentamisvaiheaikataulun yhteensovittaminen

e tydmaan tdiden jarjestaminen ja yhteensovittaminen

¢ laadunvarmistustoimenpiteet

e tydturvallisuusasioiden hoitaminen, patevan vastuuhenkildén valitseminen
seka tydsuojeluohjeen ja ymparistdsuunnitelman laatiminen

e tydmaapaivakirjan laatiminen, vakuutuksen hankkiminen, luottamusmiehen
nimittdminen ja muiden luottamustehtavien maarittaminen

e opastuksesta ja tiedotuksesta huolehtiminen tilaajan kanssa sovitun menet-
telyn mukaisesti
(Mt).

5.8 Vastaan- ja kayttoonottotehtavat

Projektinjohtourakoitsija hoitaa itselleluovutuksen, vastaanottomenettelyt, tarvit-
tavat talotekniset toimenpiteet, viranomaistarkastukset, alihankkijoiden taloudel-
listen loppuselvitysten I&pikdymisen sekd vastaanottotarkastukset. Liséksi pro-

jektinjohtourakoitsija huolehtii seuraavista vastaan- ja kayttéénottotehtavista:

sopii vakuutuksen jatkumisesta tilaajan kanssa tdsmennettyyn ajankohtaan

jarjestaa vastaanottotarkastustilaisuuden, jossa kohde luovutetaan tilaajalle

korjaa mahdolliset virheet

luovuttaa kayttd- ja huolto-ohjeet seké hoitaa kayttékoulutukset
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siirtda luovutusdokumentit

luovuttaa takuuajan vakuuden rakennusajan vakuuksia vastaan

jarjestaa sopimuksenmukaiset palautetilaisuudet yhdessa tilaajan kanssa

laatii sovitun jaottelun mukaiset loppuraportit ja —selvitykset yhdessa tilaajan
kanssa
(Mt).

5.9 Takuuajan tehtavat

Projektinjohtourakoitsijan sopimuksiin on yksil6ity takuuaikaan ja takuuseen liit-
tyvat tehtavat:

e takuuajan velvoitteista vastaavan henkilén nimeaminen
e takuuhuolloista, sdaddista ja vikojen korjauksista huolehtiminen
e alihankkijoiden takuutarkastuksien jarjestdminen
e takuu- ja valitarkastuksiin osallistuminen
e takuuaikana ilmenneiden vikojen korjaaminen
e muutosten paivittdminen luovutusdokumentteihin
e takuuajan kayttajakoulutus ja opastus jarjestelmiin
(Mt).

6 Riskit projektinjohtourakoinnissa

6.1. Yleista

Riskien tunnistamiseen ja analysointiin seka niihin varautumiseen kaytettavat
tekniikat on otettu kayttéén ja omaksuttu rakennusalalla yllattavan mydhaisessa
vaiheessa, vasta vuosituhannen taitteessa. Paljon puhutun ja kirjoitetun aiheen

soveltamista kaytantddn on kuitenkin paranneltu koko ajan. Paatdkset tehdaan
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vielakin hyvin usein vain kokemuksen ja vaistojen perusteella, joten kuilu teo-

rian ja toteutuksen valilla on suuri. (Lipsanen, 2, 2014.)

6.2 Riski

Riski itsess&an on tappion uhka tai tappion vaara, eli mahdollisuus, etteivat
odotukset toteudu. Epavarmuutta ei voida kuitenkaan taysin pitaa riskina. Tata
mitataan negatiivisuudella suhteessa tavoitteisiin. Riskeja voidaan kasitella ja
arvioida todenndkaisyyslaskennalla, ja niille voidaan yleensa antaa maarallisia
arvoja. Riskienhallinta on menetelmé, jolla pyritdan tunnistamaan ja arvioimaan
kaikki projektia tai liketoimintaa uhkaavat riskit siten, etta voidaan tehdé luotet-
tavia ja oikeita paatodksia siita, kuinka riskeja hallitaan tai tullaan valttamaan.
(Peltonen & Kiiras 1998, 25.)

Riskienhallinnan vaiheet voidaan jaotella esimerkiksi seuraavasti:

1. tunnistaminen
2. arviointi

3. toimenpiteet
Nama kolme vaihetta yhdessa muodostavat riskianalyysin.

Riskit, joita ei tunnisteta ajoissa, ovat kaikkein vaarallisimpia. Uusia riskeja huo-
mataan ja uusia tulee esiin koko projektin ajan, varsinkin sellaisissa kohteissa,
joita urakoitsija tai tilaaja ei ole ennen vienyt I&pi. On téarkeda tunnistaa riskien
alkulahteet, eli ne tekijat, joista riski saa todennakoisesti alkunsa. Riskin tapah-

tumaketjua havainnollistetaan kuviossa 7.

ALKEISRISKI -> RISKI -» SEURAUS

Kuvio 7. Riskin tapahtumaketju (ks. alkuperainen kuva: Peltonen & Kiiras 1998,
s. 27.)
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Jos alkeisriski ylittaa tietyn tason, on tarkeda ryhtya riskienhallintatoimiin. Riskit
tunnistetaan yleensa riskilistoilla, jotka perustuvat kulloisenkin urakoitsijan ana-
lyyseihin, kokemukseen, asiantuntemukseen ja haastatteluihin. Myds tietoko-
nesovelluksia hydédynnetdan nykyaan riskienhallinnassa. (Peltonen & Kiiras
1998, 26-28.)

6.3 Riskien arviointi

Riskit luokitellaan ja arvioidaan perustuen siihen, milloin, miten, kuinka usein,
kuinka laajasti ja kuinka todennakdisesti ne ilmenevat. (Peltonen & Kiiras 1998,
28-29.)

Vahinkoriskeiksi luokitellaan esimerkiksi tulipalo-, tapaturma-, onnettomuus- ja
varkausriskit, kun taas liikeriskeiksi tekniset-, taloudelliset-, sosiaaliset- ja poliit-
tiset riskit. Naiden riskien suuruus voidaan maaritella niiden odotetun toteutu-
mistodennakdisyyden ja toteutuneen riskin kustannusvaikutuksen tulon avulla,
eli toisin sanoen, miten helposti riski tapahtuu ja mitka ovat sen todennakdiset
seuraukset. (Mt, 29.)

Riskeihin varautuminen on analyysin pohjalta tehtavaa riskien torjumista tai ris-
kien seurauksiin varautumista, seka toimintojen ja projektin ohjausta siten, ettéa
mahdollisten riskien aiheuttaman vahingot ovat joko hyvéksyttavalla ja hallitta-

valla tasolla, tai etté vahinkoja ei aiheudu ollenkaan. (Mt, 30-31.)

"Riskien pienentdmisesséa on tavoitteena hyvéksyttavan riskitason saavuttami-
nen. Riskin perussyihin voidaan vaikuttaa esimerkiksi valitsemalla ennalta kdsin
toteutusvaihtoehto, jossa riski on pieni mahdollisista muista vaihtoehtoon liitty-
visté haitoista huolimatta. N&in projektin riskid pienennetdén véalttdmalla suuria
riskejd siséltévia ratkaisuja. Riskin pienentdmisestd aiheutuvaa hyétyd analysoi-
laessa sen saavuttamiseksi tehtdvéat uhraukset on kuitenkin muistettava ottaa
paéatoéksenteossa huomioon.” (Artto 1983, 40-41.)
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6.4 Riskien jaottelu

Rakennushankkeen riskit voidaan jaotella, kuten muissakin projekteissa, niiden
seurausten mukaan:

e aikatauluriskeihin
e kustannusriskeihin
e laaturiskeihin
¢ hallintoriskeihin
(Peltonen & Kiiras 1998, 33.)

Riskit aiheutuvat yleensa projektissa mukana olevista osapuolista. Henkilét ja
yritykset aiheuttavat riskeja omilla paatoksillaén ja toiminnoillaan, joten siksi voi

olla aiheellista kayttaa jaottelussa myds riskien aiheuttajan mukaista jakoa:

o kayttgja
e tilagja
e rakennuttaja
e suunnittelija
e urakoitsija
e viranomaiset
¢ ulkopuoliset tahot
e asiakirjat
(Peltonen & Kiiras 1998, 33-34.)

Pelkastdan nama jaottelut eivat aina riit tunnistamaan kaikkia riskeja pitkassa
ja monimuotoisessa hankkeessa riittdvan kattavasti, joten kaytanndssa on to-
tuttu jakamaan riskit ajallisesti eri hankevaiheisiin, jotka kasiteltiin opinnaytteen
alkuosassa (kts luku 3). Riskeja on yleensa helpompi ja yksinkertaisempi tun-

nistaa ja késitella juuri niissa rakentamisen vaiheissa, joihin kdytannén toiminta
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muutenkin jakautuu. Riskit ja riskien ominaisuudet muuttuvat kun siirrytdan pro-

jektin vaiheesta seuraavaan. (Peltonen & Kiiras 1998, 33-34.)

Kun riskien aiheuttajat maaritellaan etukateen, voidaan riskienhallintakeinojen
mietinta seka riskienhallintatoimenpiteiden toteutus ohjata sen parhaiten osaa-
valle henkildlle. Taman henkildn tai naiden henkildiden arvioiden perusteella ris-
kit jaetaan lopullisesti torjuttaviin ja varautumista vaativiin riskeihin. Torjuttavien
riskien tapahtumatodennakdisyyksia ja seurausvaikutuksia pyritdan pienenta-
maan tai poistamaan. Varautumista vaativat riskit pyritdan joko ottamaan taysin
omalle vastuulle tai siitdmaan ne tarvittaessa toiselle osapuolelle, tietyt riskin-

hallintatoimenpiteet parhaiten osaavalle toimijalle. (Peltonen & Kiiras 1998, 34.)

Rakennushankkeen riskien jaottelu ja arviointi on kuitenkin jatkuvasti tarkentuva
prosessi, jossa riskien karkea jako tarkentuu edelld mainittujen lisgjakojen
myo6ta. Valtaosa riskeista tunnistetaan jo riskien seuraamusten ja ajan mukai-
sessa jaottelussa, mutta lopullisten toimenpiteiden laajuus maaraytyy vasta, kun
riskien tarkat aiheuttajat ja hallintakeinot on pystytty selvittamaan. (Peltonen &
Kiiras 1998, 34-35.)

6.5 Riskien erityispiirteet

Rakennusalan omista erityispiirteista johtuen alan on hyvin yleisesti todettu ole-
van useita muita teollisuusaloja alttiimpi riskeille. Prosessi ja hankkeet ovat use-
asti niin pitkia ja monimuotoisia, ettd ne vaativat suuria maaria toimijoita eri ta-
hoilta ja aloilta, seka edellyttavat hajautettujen toimintojen hyvaa hallintaa.
Muun muassa naiden tekijéiden johdosta rakennustoiminta poikkeaa esimer-
kiksi tehdasteollisuudesta. (Peltonen & Kiiras 1998, 32-35.)

Rakennustoiminnan riskien erityispiirteitéa ovat:

¢ Rakennushankkeissa paatanta on jakautunut rahoittajille, rakennuttajalle,
suunnittelijoille, paikallisille viranomaisille seka urakoitsijoille.
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e Suunnittelu- ja rakennustiimit kootaan jokaiseen hankkeeseen erikseen, ei-
vatka osapuolet ole tottuneet toimimaan yhdessa.

e Jokainen hanke suunnitellaan erikseen.

e Rakennusprojektin toteuttamiseen tarvitaan paljon kasity6ta, jossa on aina
omat riskinsa verrattuna esimerkiksi tehdasteollisuuteen.

e Toiminta on hajotettu useisiin tilapéisiin kohteisiin.

e Rakennusprosessin pituus ja jokaisen hankkeen ainutkertaisuus vaikeutta-
vat saatujen kokemusten ja palautteen hyédyntéamista jatkossa
(Peltonen & Kiiras 1998, 32).

6.6 Projektinjohtourakan erityiset riskiominaisuudet

Perinteisen urakkamuodon valintaa on yleensa pidetty riskien, ei-toivottujen ja
vaikeasti hallittavien velvollisuuksien siirtdmisena urakoitsijalle, ja projektinjohto-
toteutus on koettu tilaajalle riskialttimpana vaihtoehtona. Kasitys on, ettéd mita
aikaisemmassa vaiheessa tilaaja hankkii urakoitsijan, sitd enemman tilaajan ris-
kit siirtyvéat urakoitsijan kannettavaksi. Samoin ajatellaan, ettéd mita taydellisim-
milla suunnitelmilla urakkatarjous tehdaan, sita riskittbmampi on tilaajan tilanne.
Vallitsevat késitykset eivat kuitenkaan taysin vastaa totuutta. Projektinjohto-
hankkeen tavoitteet ja niihin vaikuttavat ominaisuudet muodostavat hankkeen
riskit. (Peltonen & Kiiras 1998, 48-53.)

Projektinjohtourakoinnin ominaisuudet synnyttavat kuitenkin myds riskeja, kuten
hankkeen osapuolten toimimaton yhteistyd, keskenerainen suunnittelu ja raken-
nustydén epaonnistunut pilkkominen hankepaketteihin. Projektinjohtomuotoa voi-
daan kuitenkin myds kayttaa riskienhallintaan sellaisissa projekteissa, joissa
suunnitelmamuutokset seka lisa- ja muutostyét ovat arkipaivaa. Naissa tapauk-
sissa avoin rakentaminen torjuu riskeja. Yhteistydn toiminnan kannalta on erityi-
sen tarkedd maarittdd osapuolten vastuut tarkasti. Vaikeinta tdssé on yleensa
yhteistyd projektin suunnittelijoiden kanssa, sill& suunnittelijat ovat tottuneet te-
kemaan toteutussuunnitelmat koko hanketta koskevana yhtena kappaleena,
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kun ne projektinjohtototeutuksissa toteutetaan hankepaketeittain. Kun yhteisty6
sujuu, sopeutuu projektinjohtorakentaminen juostavasti suuriinkin muutoksiin
ilman erimielisyyksia. Projektinjohtohanke aloitetaan tyypillisesti puutteellisilla
suunnitelmilla, jonka projektinjohtototeutus urakkamuotona mahdollistaa. Ta-
man takia suunnitelma-aikataulun laatu ja siita kiinnipitdminen korostuu. Suun-
nittelunohjauksessa voi kuitenkin olla vaikeuksia suunnittelijoiden ollessa sopi-
mussuhteessa tilaajaan ja haluttomia muutos- ja lisatéihin. (Peltonen & Kiiras
1998, 48-53.)

Vaikka kustannukset pyritdan minimoimaan hankinnat kilpailuttamalla, minka
lisaksi tilaajalla on loistavat mahdollisuudet vaikuttaa hankkeen suunnitelmiin ja
kustannuksiin omilla paatéksillaan myds tyén toteutuksen aikana, voi rakennus-
tyén pilkkominen aiheuttaa riskeja esimerkiksi urakkarajapintojen puutteellisissa
maarityksissa seka tydbmaapalveluiden hankinnassa. Myds useamman osaura-
kan my@hastyminen aiheuttaa toteutukselle aikatauluriskin. Toisaalta osaava ja
projektin vaiheista ajan tasalla oleva projektinjohtourakoitsija voi kuroa naita vii-
veita Kiinni tulevissa osaurakkasuorituksissa. (Peltonen & Kiiras 1998, 56-57.)

7 Tutkimustyd

7.1 Tutkimustyon tavoitteet

Tutkimustyon tavoitteet keskittyivat ainoastaan riskianalyysin, riskienhallinta-
suunnitelman seké projektinjohtourakointiin liittyvan projektisuunnitelman laati-
miseen ja dokumentointiin rakennusliikkeen nakdkulmasta. Paatavoitteena ol
laatia nykyaikaiset asiakirjat rakennusliikkeen kaytt6on, jotta tulevaisuudessa
kaytdssa olisivat paremmat asiakirjapohjat ja lahtdkohdat projektinjohtourakoin-
tiin sek& projektinjohtourakoinnin parempaan tuntemukseen.
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Riskienhallintasuunnitelman oli tarkoituksena laatia vain raakaversio, jota tul-
laan péivittdmaan sitd mukaan, kun kokemus projektinjohtourakoinnista karttuu
talla toimintatavalla toteutettujen kohteiden my6ta. Seka projektisuunnitelmaa
ettd riskienhallintasuunnitelmaa tulee péivittda aina projektikohtaisesti sopivam-
maksi seka tehda tarvittavat muutokset tilaajan tarpeiden ja halujen mukaan.

7.2 Tutkimustyon toteutus

Tutkimusty0 toteutettiin 1aheisessé yhteistydssa rakennusliike U. Lipsasen joh-
don kanssa, jotta kyseiset asiakirjat saataisiin vastaamaan haluttua laatu- ja

palvelutasoa mahdollisimman hyvin. Samalla tiedusteltiin rakennusliikkeen ny-
kyjohdolta, minkalaisia ajatuksia johdolla on projektinjohtorakentamisen muista
muodoista kuin projektinjohtourakoinnista, mutta naihin palvelumuotoihin siirty-

minen ei ainakaan viela ole yrityksen johdon nékoépiirissa.

Projektinjohtourakointia, sen kehittdmista ja riskienhallinnan parantamista kos-
kevaa kirjallisuutta kaytettiin myos aktiivisesti hyvaksi, jotta saataisiin mahdolli-
simman luotettavaa, ajantasaista seka tarkkaa tietoa projekti- ja riskienhallinta-

suunnitelmaan

8 Tulokset

Taman opinnaytteen yhteydessa toteutettiin kaksi asiakirjaa:

e Projektisuunnitelma projektinjohtourakointiin (Liite 1)

e Projektinjohtourakan riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitelma. (Liite 2)
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Naiden asiakirjojen tarkoituksena on toimia projektinjohtourakoissa valmiina
mallipohjina tuleville tarjouksille sek& mahdollisesti selventad tilaajalle projektin
l&piviennin edetessa tulevia ongelmia seka riskeja. Projektisuunnitelman avulla
tilaajalle saadaan parempi kuva projektin eri vaiheista seka tarkkaa tietoa pro-
jektin lapivientiin tarvittavista resursseista. Varsinkin projektinjohtourakan ris-
kientarkastelu ja riskienhallintasuunnitelma on hyva kayda tilaajan kanssa lapi,
jotta mahdolliset kyseista projektia koskevat riskit tunnistetaan jo varhaisessa

vaiheessa.

Naitd dokumentteja tulee paivittda ja muuttaa projektikohtaisesti sopivammaksi
aina projektinjohtourakoitsijan toimesta. Naissd muutoksissa tulee huomioida
tilaajan halut ja tarpeet sekd uuden rakennuskohteen erikoispiirteet. Projekti-
suunnitelman liitteitd, kuten laatusuunnitelmaa, tulee myés paivittaa projektikoh-

taisesti paremmin kyseiseen hankkeeseen sopivaksi.

9 Pohdinta

Tydn tarkoituksena oli luoda paremmat edellytykset projektinjohtourakointiin ra-
kennusliikkeen toiminnan pohjalle, joka perustuu projektinjohtourakan projekiti-
suunnitelmaan seka riskianalyysiin ja riskienhallintasuunnitelmaan. Nama suun-
nitelmat ovat hyvia lahtdkohtia projektinjohtourakointiin rakennusliikkeelle, joka

on tottunut toteuttamaan kohteensa I&hinn& perinteisia urakointitapoja kayttéen.

Projektinjohtototeutusmuodot ovat edelleenkin melko uusi muoto rakennus-
markkinoilla ja se hakee viela lopullista muotoaan. Tata on kuitenkin pyritty kor-
jaamaan panostamalla kehitystydhén. Nain ollen rakennusliikkeelld olisi hyva
markkinarako tarjota tilaajille hankemuotoa, jossa tilaajalla sailyy vaikutusmah-

dollisuus koko projektin I&pi.
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Aiempiin asiasta tai asiayhteyteen liittyvista tutkimuksista on saatu melko sa-
manlaisia tuloksia, mutta naihin suunnitelmiin ja riskianalyysiin tulee tehda muu-
toksia seka lisdyksia heti, kun kokemusta karttuu ja tieto itse projektinjohtoura-
koinnista lisdéntyy rakennusliikkeen johdolla seka toimihenkil6stélld. Tulokset
ovat melko suoraan verrattavissa muista tutkimuksista ja opinnaytetdista saatui-
hin pohjiin ja suunnitelmiin, mutta niit& tullaan tarvittaessa muokkaamaan ajan
kuluessa rakennusliikkeen toimintaan ja toimintatapoihin paremmin sopiviksi.
Projektisuunnitelmaan tulee siis lisata projektikohtaisesti muuttuvat liitteet ja eri-
laisissa rakennushankkeissa on myds erilaisia riskeja, joten on tarkeaa myos
maarittda hankkeen alkaessa projektikohtainen riskitaso. Riskienhallinnassa
erittain tarkeda on myds avoin tiedonvalitys tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan
valilla. Riskien tunnistamisen jalkeen on erityisen tarkeaa ohjata tunnistetut ris-
kit niilden oikealle hallinta-alueelle seka nimeta vastuuhenkild, jonka tulee pyrkia

kaikin mahdollisin keinoin estamaéan riskin toteutuminen.

Projektin hallittavuuden tarkeys korostuu tiedonvalityksessa seka yleis- ja vaihe-
aikataulujen seurannassa ja paivittamisessa. Myds projektinjohtohenkiléstén py-
syvyys ja kyvykkyys seka avainhenkildiden saatavuus on tarkeaa projektin hal-

littavuuden piirissa.

Projektisuunnitelmaa ja riskienhallintasuunnitelmaa tulee siis paivittada ja ajanta-
saistaa aina tietojen karttumisen myoéta, ja koska rakennuskohteet ovat aina
omia erilaisia kokonaisuuksiaan, tulee asioihin suhtautua aina tietynlaisella kriit-
tisyydelld, eikd naitd dokumentteja tule lukea mustavalkoisesti. Jokaiseen ra-
kennushankkeeseen ja -vaiheeseen liittyy omia erityisriskejansa, joita tulee tar-
kastella tydmaalla vastaavan mestarin, tyénjohdon seka rakennusliikkeen joh-
don kesken, jotta kaikki hyvaksyisivat aiotut toimenpiteet. Téhan tarkasteluun
voi my0s tilaaja halutessaan osallistua. Uusia l6ydettyja riskeja tulee arvioida
aina tapauskohtaisesti, ja ne tulee tarvittaessa lisata riskienhallintasuunnitel-

maan.

Opinnaytteen tekeminen sujui muutoin melko ongelmitta, mutta olemassa oleva
kaytanndn tietdmys varsinaisesta projektinjohtourakoinnin toteuttamisesta ol

vahaista niin opinnaytteen tekijalla kuin rakennusliikkeessakin. Tama vaikeutti
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projektisuunnitelman seké riskianalyysin ja riskienhallintasuunnitelman toteutta-
mista varsinkin siten, etta kaytéssa ei ollut sellaista kokemusperaista tietoa esi-
merkiksi tiedostamattomien riskien huomioon ottamisesta, jonka kokeneet pro-

jektinjohtourakoitsijat jo tdssa vaiheessa tuntisivat.

Opinnaytteen tuloksia tullaan kayttamaan erityisesti tilaajien kanssa. Tuotoksilla
pyritddn varmistamaan tilaajan tyytyvaisyys tulevissa projekteissa, koska pro-
jektiurakkaa koskeva tarkea informaatio on nyt sellaisessa muodossa, jota
myds muut kuin rakennusalan ammattilaiset ymmartavat, ja pystyvat siten si-
saistdmaan sopimukset sekd suunnitelmat vaivattomasti. Suunnitelmien paivit-
tamisessa pitaa ottaa huomioon myags tilaajan kulloisetkin tarpeet, halut ja koke-
mus mahdollisten muutoksien teossa. Nyt rakennusliikkeen hallussa on projekti-

suunnitelma ja riskianalyysi projektinjohtourakointiin.
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Liitteet

Liite 1. Projektinjohtourakan projektisuunnitelma

LIPSANEN

PROJEKTISUUMNNITELMA

[Kohde)
(Pa@dpiirteittdinen kuvaus projektista, projektinjohtourakka)

(Tekija sekd paivamaara)
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1. Projektin kuvaus

Projektin nimi:

Osoite:

Kohteen tekniset teidot padpiirteittdin:

1. (Tontin kokao)

2, {Rakennettavat nelidt, kuutiot)

3. (Paikallavalu / elementtirakentaminen)

4. [Toimistotilaa / asuntorakentamista [ mitd)
5. {Erikoistarpeet)

6.

7.

8.

9.

M.

Kohde toteutetaan Rakennusliike U. Lipsasen projektinjohtourakkana. Projektinjohtourakassa on
tavoitteena ohjata suunnittelua kustannustehokkaisiin ja riskittGmiin valintoihin samalla huomioiden
tilaajan halu ja tarve kohteen koko projektin ldpiviennin ajan. Hanke pyritddn toteuttamaan tehokkaasti ja

taloudellisesti riskit minimoiden.

Rakennushita U. Lipsanon Oy | Mylykatuld | TE100 Pigksamaki'Finland
puh. +358 403000600 | www ipsanan.oom

¥ Tunnes. (ME5301-B
Kotipaikka Pigksamaki
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2. Projektin organisaatio sekd projektihenkildstd

Projektin organisaatiokaavio jossa mairitellddn alistamiset ja henkildstdsuhteet on timdn suunnitelman
liitteend. (Liite 1)

3. Paatoksentekomenettelyn kuvaus

Tilaaja tekee hankkeen kaikki pidtokset suunnitteluratkaisuihin ja hankepdatdksiin liittyen projektin
kaikissa vaiheissa.

Hankepditdksiin ja suunnitteluratkaisuihin liittyvissd asioissa tilaajan yhteyshenkiléng ja padtiksentekoa
auttavana henkiléni toimii Rakennusliike U. Lipsasen projektinjohtaja, joka vastaa tilaajan kanssa sovittujen
asioiden tiedottamisesta hankkeen projektiorganisaatiolle.

Padsuunnittelija vastaa arkkitehtuuristen ja teknisten padtdsten, valintojen ja vaatimusten sisillyttamisesta
suunnitelmiin.

4. Seuranta- ja raportointimenettely

Projektin suunnittelua ohjataan suunnittelukokouksilla, joista projektinjohtourakoitsija on vastuussa. Nistd
kokouksista tulee pitdd pdytdkirjaa ja se jastaan koko projektiorganisaatiolla. Urakoitsija varaa tilaajalle
mahdollisuuden osallistua ndihin kokouksiin.

Rakentamisaikana jarjestetddn tydmaakokouksia, joilla ohjataan rakentamisen aikaista suunnittelua sekd
aliurakoitsijoiden toimintaa. Projektinjohtourakoisija on vastuussa tydmaakokousten jarjestimisestd. Maista
kokouksista tulee pitda pdytikirjaa ja se jaetaan koko projektiorganisaatiolle. Urakoitsija varaa tilaajalle
mahdollisuuden osallistua ndihin kokouksiin.

Miiden asiakirjojen on tarkoitus ehkistd mahdollisia episelvyyksid ja edistdd tydmaan ja
projektiorganisaation tiedonkulkua.

Hankkeen taloudellisesta raportoinnista vastaa projektinjohtourakoitsija. Taloudellinen raportointi
tarkentuu vaiheittain hankepakettien ja suunnitelmien tismentymisen myGti. Rakentamisenaikainen
taloudellinen rapartointi tehddin urakkasopimuksen mukaisesti.

Aakennushika U. Lipsanan Oy | Myldkatuld | 75100 Picksamaki'Finland Y Tunnus 0185901-8
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5. Tiedonhallinta ja tiedonvilitysmenettely

Projektissa kiytetdin Rakennusliike U. Lipsasen projektipankkia
Projektissa kiytettivi kopiopalvelu on (Kopiopalvelu)

Kunkin suunnittelija vastaa itsendisesti suunnitelmien arkistoinnista projektipankkiin. Kaikki suunnitelmat
tulee tehdd sahkdisesti, piirustukset cad- ja pdf-muodossa, tekstiasiakirjat Microsoft Word-tiedostoina,
taulukot Microsoft Excel-tiedostoina. Tilaajalle, rakennuttajalle sekd Rakennusliike U. Lipsaselle
toimitettavien piirustusten tiytyy olla pdf-muotoisia.

Suunnittelu- ja tydmaakokousten muistiokopiot toimitetaan projektiorganisaatiolle sihképostitse sekd

tallennetaan projektipankkiin. Alkuperdiset siilytetidn normaalisti tydmaakansiossa ja arkistoidaan
asianmukaisesti.

Sovittaessa tilaajaa voidaan tiedottaa rakennusvaiheessa myds muilla menettelyilld, esimerkiksi eri
rakennusvaiheissa, kunhan nimd menettelyt eivit aiheuta ylitsepiisemittomid ongelmia tyimaan
projektinjohtohenkildstille.

6. Laatusuunnitelma

Tydmaa toteutetaan Rakennusliike U. Lipsasen laatusuunnitelman mukaisesti. Suunnitelma esitet3an
tilaajalle Rakennusliike . Lipsasen projektijohtajan ja tydmaan vastaavan mestarin toimesta. Suunnitelma
on timan projektisuunnitelman liitteena (Liite 2).

7. Riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitema

Tyonaikaiset riskit arvicidaan aina tyGkohtaisesti. Projektisuunnitelman liitteend on projektinjohtourakan
riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitelma (Liite 3).

8. Suunnittelun ohjaus

Rakennusliike U. Lipsanen ohjaa projektia asiantuntijan roolissa ottaen kantaa teknisiin
suunnitteluratkaisuihin ja suunnitelmien tySturvallisuuteen. Projektijohtourakoitsija tarkastaa ajalliset-,
laadulliset- ja kustannussuunnitelmat, ottaa kantaa niiden toteutettavuuteen ja sopivuuteen sekd antaa
tarvittavissa tilanteissa kehitys- ja parannusehdotuksia. Suunnittelua seurataan hankkeelle laaditun
piirustusaikataulun pohjalta.

Suunnittelua ohjataan suunnittelu- seka tyomaakokouksissa. Paddsuunnittelijan vastuulla on suunnitelmien
yhteensovittaminen.
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Projektinjohtourakoitsijan tulee informoida tilaajaa valittémdsti jos projektin toteutuminen vaarantuu tai
projektin tavoitteet eivit todenndkdisesti tule tiyttymaiin, seki esittdd samanaikaisesti mahdolliset
korjaustoimenpiteet niiden asioiden vilttimiseksi.

9. TyGturvallisuussuunnitelma

Projektista laaditaan tySturvallisuussuunnitelma (Liite 4). Tama suunnitelma esitetddn tilaajalle
projektinjohtajan toimesta.

10. Jate- ja ymparistdsuunnitelma

Projektista laaditaan jite- ja ympéristdsuunnitelma (Liite 5). Tima suunnitelma esitetdan tilaajalle
projektinjohtajan toimesta.

11. Hankintasuunnitelma

Kaikki hankinnat tulee tehd3 tilaajan seki tilaajan hyviksymien suunnitelmien esittimilld materiaaleilla tai
saman vastaavan laatutason tayttavalld tuotteella. Rajapintatapausten vilttamiseksi tulee
projektinjohtourakoitsijan vahvistaa mahdolliset muutokset aina tilaajalla. Hankintaelimen tavoitteena on
hankkia alaurakoitsijat sekd heiddn tarvitsevat materiaalit sopimuksen mukaisesti oikeaan aikaan tyomaalle
tavoitteet tiyttien. Hankintasuunnittelu, joka kdsittd3 hankejaon, hankinta-aikataulun sekd niiden
maksuperusteet, on timin suunnitelman liitteend (Liite 6).

12, Kustannukset

Projektinjohtourakoitsija Rakennuslilke U. Lipsanen on laskenut projektille alustavan kustannusarvion ja
toimittaa sen tilaajalle vertailupohjaksi mahdollisiin omiin laskelmiinsa.

Rakennusliike U. Lipsanen laskee hankkeen tavoitearvion suunnitelmien tdsmennettyd ja raportoi
laskentatuloksen tilaajalle raportointimenettelyd kdyttien.

Rakentamisvaiheen toteutuneet kustannukset raportoidaan ja uusia kustannusennustuksia tehddin
sopimusten mukaisesti.
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13.Projektiaikataulu

Rakennusliike U. Lipsasen projektinjohtaja toimii kokonaisaikataulu vastaavana, tilaajan yhteishenkiléni ja
tilaajan paitiksentekoa chjaavana henkildni.

Suunnittelun tarkempi aikataulu maaritelldan jarjestettivissd suunnittelukokouksissa ja
piirustusaikataulussa (Liite 7). Suunnittelu tapahtuu pddosin viikoilla xc— o oo,

Hankkeen viikkosuunnittelu tapahtuu tyémaalla tydmaan johdon toimesta ja se tulee liittaa
tyémaakansioon. Hankkeen rakentamisvaihe kestdd viikosta o /w0000 — xx |/ 000,

14, Luovutus

Hankkeen vastaanotto- ja viranomaistarkastukset jarjestetdan vastaavan tydnjohtajan toimesta lakien ja
asetusten mukaisesti.

Tilaajalle toimitetaan huolto- ja kiyttsuunnitelmat sopimusten mukaisesti.

15.Takuuajan tehtdvét

Rakennusliike U. Lipsanen vastaa rakennussuorituksestaan YSE 1998 mukaisen takuuajan, ellei tilaajan
kanssa ole sopimuksessa muuta maaritetty. Taman lisiksi urakoitsija huolehtii takuuseen liittyvista
tehtivistd, kuten nimittdd takuvajan velvotteista vastaavan henkildn, huolehtii katselmusten jdrjestelyistad
sekd takuuseen kuuluvien virheiden korjauksesta.
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Projektinjohtourakoitsija sitoutuu viemain projektin lipi mahdollisimman hyvin, hyvid rakentamis- ja
projektinjohtotapoja noudattaen. Kaikki tilaukset ja suunnitelmat tulee hyviksyttaa tilaajalle ennen niiden
toteuttamista, sekd kaikesta oleellisesta tulee raportoida tilaajalle sovitun raportointimenettelyn
mukaisesti. Projektinjohtourakoitsija tarvittaessa tai tilaajan ndin haluttaessa auttaa tilaajaa hankinnoissa ja
padtiksissd parhaan ammatillisen kykynsa ja tietonsa mukaan.

PIEKSANMAK] 300300 KKK

Rakennusliike U. Lipsanen Oy

Antti Lipsanen, toimitusjohtaja
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Liite 2. Riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitelma

LIPSANEN

Projektinjohtourakka
Projektin riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitelma
Suunnitteluohjausvaiheen riskit:

- Riittamattdmat lahtdtiedot suunnittelijoille

- Wadrit suunnittelijavalinnat sekd puutteelliset suunnittelijaresurssit

= Suunnitelmien my&hastymiset

- Puutteellinen ohjaus ja tiedonvilitys

- Suunnitelmien puutteellinen vertailu

- Suunnittelualojen puutteellinen koordinointi

- Liian pitkille viety luonnossuunnittelu

- Puutteellinen tiedonkulku

- Hallitsematon kiyttdjasuunnittelu seké hallitsemattomat kayttijimuutokset
= Puutteellinen ohjaus kayttdjin paitSksenteossa ja sen aikataulutuksessa

Suunnittelun ohjaustoimenpiteitd, joilla riskejd hallitaan:

- Systemaattinen suunnitelmien tarkastaminen ja hyviksyttdminen

- Toimivan kokousmenettelyn sopiminen eli suunnittelukokousten jarjestaminen
o Varmistetaan tarpeellisten tietojen siirtyminen suunnittelijoille

= Suunnitelmakatselmusten jarjestiminen
o Ehkdistddan suunnitelmien puutteellista laatua

= Suunnitelma-aikataulun laatiminen ja valvonta

- Tietomallinnuksen kiyttd

- Riittdvi taitotaso kiytettivien ohjelmien hallintaan

= Suunnitelmien jakelun maarittiminen

- Projektipankin kayttd

- Suunnitelmapditdsten hyviksyttaminen tilaajalla
o Pidetaan tilaaja mahdollisimman hyvin tietoisena projektin vaiheesta

Tuotannonsuunnittelun, -toteutuksen ja —valvonnan riskit:

- Puutteellinen tuotannonsuunnittelu

- Tybtehtivien valmistelun puutteet

- Puutteellisten suunnitelmien toteutus

- Puutteet aikataulujen laadinnassa ja seurannassa
= Kustannusvalvonnan puutteet

- Riskinotto tyGtehtivissi

- Puutteellinen valvonta tyturvallisuudessa

= Puutteellinen tydsuoritusten valvonta

Tuotannonsuunnittelun, -toteutuksen ja —valvonnan riskienhallintatoimenpiteet:

- Aikataulu tehdaan todellisten maarien ja menekkien pohjalta

- Ajkataulun seurannan pdivitys tarvittavan usein

- Suunnitelmien jakelun mairittiminen

- Suunnitelmien paivittaminen ja ajantasapiirustusten toimittaminen tyomaalle
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- Viikkoaikataulujen teko

- Tarkka kaluston seki logistiikan suunnittelu

- Tybmaapdivikirian merkinnit tehdaan riittivin laajoina, jotta silld juridinen pitevyys
- Tarkistusasiakirjojen pito ajan tasalla

Hankintatoimen riskit:

- Kaupalliset riskit

- Markkinariskit

= Kustannusmuutosriskit

- Sopimukseen liittyvat riskit

- Meuvottelutaitoon liittbywat riskit

- Sopimuksen sisdltddn liitbyvit riskit
- Ketjuttamisesta aiheutuwvat riskit

- Aikatauluriski

- Tuotteen laaturiskit

- Tydsuoritusten eli urakoitsijoiden osaamisesta aiheutuvat riskit
- Tydvoimaan liittyvat riskit

= Yhteistoimintaan liittyvit riskit

Hankintatoimen keskeiset riskienhallintatoimenpiteet:

- Valitaan luotettavia alihankkijoita
o Hyddynnetiin omia toimittajarekistereitd sekd asiakkaan suhteita
- Varmistutaan alihankkijoiden yhteiskunnallisten velvoitteiden hoidosta
- Varmistetaan alihankkijan laaduntuottokyky
o Katselmoidaan ja auditoidaan alihankkijoita sekd heidin tuotantolaitoksiaan
- Mallipohjien kayttd
o Hankinnan eri vaiheissa dokumentoinnin suorittamiseen
- Vertaillaan tarjouksia keskenidin seka tavoitearvioon
- Varmistetaan urakkaneuvotteluissa urakan sisdlté
o Myds muut toteutuksen kannalta oleelliset asiat
- Varmistetaan riskienhallinta riskeja sisdltdvissd hankinnoissa
o Erityisesti ulkomailta hankittaessa tai ulkomaisten urakoitsijoiden kanssa toimittaessa
- Hankinta-aikataulun tarkka laadinta

Rakentamisvaiheen aloituksen riskit:

- Tydmaan sijainti ja olosuhteet

- Osaavan tyévoiman sekd rakennusmateriaalien saatavuuteen liittyvat ongelmat
- Mahdolliset viranomaisrajoitukset

- Toimijaosapuoclten yhteistydn puutteet

- Maaperin, pohjaveden ja/tai olemassa olevasta maaperastd |Gytyvit ongelmat
- Tydmaavarkaudet ja ilkivalta

= Toteutuspiirustusten huono saatavuus ja suunnitelmien laatupuutteet

- Ongelmat tydmaaorganisaation muodostamisessa

- Ympérdivat kiinteistét ja naapuritontit
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Rakentamisvaiheen aloituksen riskienhallintatoimenpiteet:

- Projektin aloituskokoukset
o Oma sisdinen, tilaajan/rakennuttajan/kiyttijan/viranomaisen kanssa
- lLaatusuunnitelma
- Projektisuunnitelma
- Liikennejirjestelyt
- Muiden alueella toimijoiden huomioonottaminen
- Sidolosuhteiden huomiociminen
- Riskienhallintasuunnitelma
- Projektiorganisaation muodostaminen tehtivikuvauksineen
- Yleisaikataulu
- Hankintasuunnitelma ja hankinta-aikataulu
- Tawveoitearvio
- Tuotantosuunnitelmat
o Piirustusaikataulu, aluesuunnitelma, turvallisuusohje, tyéturvallisuuden riskianalyysi,
sahkdistys- ja valaistussuunnitelma, rijaytys- ja kaivutydsuunnitelma, nosto- ja
siirtosuunnitelma, betonointisuunnitelma, tarvittavat asennussuunnitelmat, tulitbiden
valvontasuunnitelma, putoamissucjaussuunnitelma, kosteudenhallintasuunnitelma,
jatehuolto- ja ymparistésuunnitelma, puhtauden- ja polynhallintasuunnitelma
- Tarkastusasiakirja

Tyon aloitusvaiheessa, ohjattaessa ja vastaanottovaiheessa alihankintariskinhallintatoimenpiteet:

- Perehdytetiin kaikki tydmaalla tyGskentelevit urakoitsijan tyGntekijit
- Pidetdin aloituspalaverit alihankkijoiden kanssa
- Tarkastetaan kohteen kunto ennen tydvaiheen aloitusta
- Vaaditaan tehtaviksi:
o Laatusuunnitelmat
o Tehtavdsuunnitelmat
o Mahdollisesti suunnitellaan tyd yhdessi aloituspalaverissa
- Valvotaan aliurakoitsijoiden taita
- Mallityén hyvdksyttdminen rakennuttajalla tai valvojalla
o Sovitaan laatutaso
o Tarkistetaan materiaalien vastaavuus suunnitelmiin
- Pidetdin tarpeelliset urakoitsijapalaverit
- Suoritetaan tarvittavat vilimittaukset tydvaiheissa, joihin aliurakoitsijan laskutus perustuu
o Tybvaiheen valmiusilmoitus
o YksikkShintaurakan mittauspéytikirja
- Suoritetaan aliurakan vastaamottotarkastukset ja pidetdin taloudelliset loppuselvitykset

Tydskentelyolosuhteiden hallintaan liictywit riskit:
Isoimmat tydturvallisuuden riskit liittywat

- Materiaalinostoihin- ja siirtoihin
- Henkilénostoihin

= Purkutgihin

- Kaivantoihin
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- Elementtiasennuksiin

- Muottien asennuksiin

- Muiden suurten ja raskaiden rakenteiden ja esivalmisteiden asennuksiin
- Telinetdihin

= Putoamisvaarallisiin tdihin

= TulitGihin

- Tydskentelyyn lilkenteen tai muun toiminnan lheisyydessa

- Taihin kuiluissa, tunneleissa ja maanalaisissa tiloissa

= Rajdytystdihin

Tydturvallisuus

- Waltioneuvoston asetus rakennustydn turvallisuudesta (205/2003)
- Tydmaan turvallisuusohje
- Tydturvallisuuden riskianabhyysit
- Tyéwaihekohtaiset riskiarviointi
= Viikoittaiset tydmaakierrokset
o Dokumentointi
o Korjaavat toimenpiteet
o TR-mittaus
- Koneiden ja laitteiden tarkastusp@ytakirjat
o Kiyttddnottotarkastukset
o Viikoittaiset kunnossapitotarkastukset
o Madraaikaistarkastusten valvonta
- Mosto- ja siitosuunnitelma
- Tydmaan aluesuunnitelma
- Sihkdistys- ja valaistussuunnitelma
- Putoamissucjaussuunnitelma rakennusvaiheittain
- Elementtien asennussuunnitelma
- Telinesuunnitelmat
- Riipputelinetydsuunnitelma ja/tai henkilénostotydsuunnitelma
= Purkutydsuunnitelma
- Asbestipurkutydsuunnitelma
- Palo- ja pelastussuunnitelma
- TulitGiden valvontasuunnitelma
- Kaivutydsuunnitelma
- Rajéytystydsuunnitelma
o Yleissuunnitelma
o Poistumissuunnitelma
o Pelastautumissuunnitelma

Taloudellisuuden ohjaukseen ja valvontaan liittywvat riskit

- Projektin kokonaisuutta hahmoteta riittdvan hyvin
- Projektin edistymisen seurannassa on puutteita
o Valmiusasteita ei tiedadta tarkasti
- Tilauksia ei kirjata, joten sitoutettuja kustannuksia ei hahmoteta
- Ennustemuutoksia ei kirjata heti ilmenemishetkelld
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o Tarkeita asioita unohtuu
- Ennusteessa ei huomioitu urakkalaajuuden muutoksia
- Lisd- ja muutostdiden selvittely jatetddn taloudelliseen loppuselvitykseen
- Ennustetaan muutoskustannukset tiysim3ardisiksi saataviksi
- Puutteellinen raportointi asiakkaalle
- Liian optimistiset ennusteet

Taloudelliuuden ohjauksen ja valvonnan riskienhallintatoimenpiteet:

- Kustannusseurannan raportointi kuukausittain
o Litteroittain / hankepaketeittain toteutuneiden kustannusten seuranta ja ennuste
o Lisd- ja muutostSiden tilaukset ja niiden ajantasaisuus laskutuksineen
o Kustannusennusteiden laadinta verrattuna yleisaikatauluun
- lLaskuntarkastukseen tilaajan organisaatio mukaan
o Lisdnd sahkdinen laskuntarkastus

Luovutus- ja takuwajan riskienhallintatoimenpiteet:

- Vastaanottotarkastus- ja luovutusaikataulu laaditaamn hyvissad ajoin ennen toimintakokeiden
aloittamista
- Itselleluovutus eli cma vastaanottotarkastus
o Puutelistan teko
o Mahdollisten virheiden korjaus
- Kohde luovutetaan ¥SE:n mukaisessa vastaanottotarkastuksessa
- Luovutetaan keratty luovutusaineisto ja huoltokirja tilaajalle
o Opastetaan huoltohenkildkunta kiinteistén kdyttoén
- Selvitetadn tilisuhteet hankkeen taloudellisessa loppuselvityksessa yhdessa tilaajan kanssa
- Nimetddn takuuajan vastuuhenkild
o Velvoitetaan hoitamaan takuuaikana ilmenevit merkittdvit rakennustbiden puutteet
tai virheet
- Vuositakuutarkastuksen jarjestaminen tilaajan kanssa YSE:n maarittimana ajankohtana

Projektin johtamiseen liitbywvit riskit

- Toimimattomat henkildsuhteet

- Epdselvit tai puutteelliset tapahtumien kirjaukset projektin aikana
- Epdrealistiset vaatimukset

- Erimielisyyksien kisittelyn mydhdinen aloittaminen

- Lopullisten ratkaisuen viivastyminen

- Konfliktien kisittelyyn ei varauduta ennakolta

- Erimielisyyksien jattiminen urakan loppuselvitysvaihegseen

Projektin johtamisen riskienhallintatoimenpiteet:

- Puututaan toimimattomiin henkildsuhteisiin
- Laajat tapahtumakirjaukset projektin jokaisessa vaiheessa
= Vaatimusten l3pikdynti ennen projektin aloitusta
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Projektinjohtourakoitsija sitoutuu viemaan projektin lipi mahdollisimman hyvin, hyvid rakentamis- ja
projektinjohtotapoja noudattaen. Kaikki tilaukset ja suunnitelmat tulee hyviksyttda tilaajalle ennen niiden
toteuttamista, sekd kaikesta oleellisesta tulee raportoida tilaajalle sovitun raportointimenettehyn
mukaisesti. Projektinjohtourakoitsija tarvittaessa tai tilaajan ndin haluttaessa auttaa tilaajaa hankinnoissa ja
padtoksissd parhaan ammatillisen kykynsa ja tietonsa mukaan.
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